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BakaláUská práce se zabývá problematikou tzv. soukromého nájmu, dosahovaného 
v rámci § ř zákona o daních z pUíjm]. První část je zamEUena na vysvEtlení teoretických 
poznatk] z oblasti nájemních smluv, obecných postup] pUi zdaOování a d]kladnému 
vymezení daOových výdaj] na stranE pronajímatele. V praktické části je zpracována 
analýza zdanEní konkrétní fyzické osoby s návazností na provedení technického 
zhodnocení v rámci jednoho či více zdaOovacích období. 
 
Abstract 
Bachelor thesis deals with problems of so-called private rental achieved under § ř of the 
Income Tax Act. The first part is focused on explanation the theoretical knowledge 
from the area of lease agreements, general taxation procedures and through definition of 
tax expenses of the lessors´s side. The practical part is processed tax analysis of  
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DanE zatEžují pUíjem témEU každého z nás a slouží jako nástroj pro výbEr penEž do 
státního rozpočtu. Setkáváme se s nimi dnes a dennE. Výjimkou je daO z nemovitých 
vEcí, která je jako jediná v celé své výši pUíjmem obecního rozpočtu, v místE kde se 
nemovitost nachází.  
Pronájem prostor sloužících k podnikání, bytové jednotky či dopravního prostUedku se 
v dnešní dobE stává pomErnE bEžným zp]sobem investování. Pronajímateli vzniká 
kromE vítaného pUíjmu, také Uada dalších starostí. Mimo vzniklé výdaje v souvislosti 
s údržbou a opravami pronajaté vEci je tUeba pečlivE zvážit také daOové zatížení takto 
dosahovaného pUíjmu. Nájemci, naopak pronájem umožOuje Uešit situaci, kdy nemá 
k dispozici dostatečné finanční prostUedky a nemá zájem se zadlužit.  
Snahou každého poplatníka je proto co nejvíce zoptimalizovat prostUednictvím možných 
úlev sv]j základ danE z pUíjmu, ze kterého se pak daO následnE vypočítává. Cílem této 
bakaláUské práce je poukázat na situaci, jak legálnE optimalizovat daOovou povinnost 
s pUíjmy z nájmu pUi provedení technického zhodnocení v podmínkách zákona  
č. 5Ř6/1řřŇ Sb. o daních z pUíjm] v České republice. 
Tato závErečná práce je rozdElena na tUi části a to teoretickou, analytickou a praktickou. 
V teoretické části jsou popsány právní pUedpisy upravující zdaOování pUíjm] 
z pronájmu, rozebrána problematika nájemní smlouvy z pohledu daOových souvislostí a 
podrobnE vysvEtleny principy a varianty zdanEní takto dosahovaného pUíjmu. Poslední 
kapitola je vEnována d]kladné analýze daOových výdaj] na stranE pronajímatele.  
Úvod analytické části je zamEUen zejména na seznámení se s poplatníkem, jehož pUíjmy 
se tato práce dále zabývá. Následující kapitoly se vEnují vyčíslení náklad] spojených 
s plánovou rekonstrukcí a konceptu možného zp]sob] financování. Praktická část se 
zaobírá návrhem dvou možných zp]sob] provedení rekonstrukce. Na závEr jsou 
navrženy kroky vedoucí k daOové optimalizaci pUíslušné fyzické osoby a proveden 




1 CÍL ů METODIKů PRÁCE 
Cílem této práce je navrhnutí krok] vedoucích k daOové optimalizaci prostUednictvím 
uplatnEní daOových výdaj]. Dílčím cílem práce je poukázat na možná Uešení 
technického zhodnocení majetku a oprav provedených pronajímatelem z hlediska danE 
z pUíjm]. ZmínEné skutečnosti jsou poté rozebrány u konkrétního pronajímatele. 
Mezi metody, které jsou v této bakaláUské práci použity, patUí zejména: 
metoda analýzy, která je procesem rozkladu zkoumaného objektu na dílčí části, které se 
poté stávají pUedmEtem dalšího zkoumání. Jde v podstatE o rozbor vlastností, vztah] a 
fakt] postupujících od celku k částem. Za pUedpoklad analýzy m]žeme považovat 
jakýsi systém, ve kterém platí ustálená pravidla. Opakem metody analýzy, je metoda 
syntézy. Proces syntézy spojuje dílčí myšlenkové pochody v celek, a tvoUí tak základ 
pro pochopení vzájemné souvislosti jev] (12). 
Další metodou, která je v bakaláUské práci použita je metoda indukce. Indukce je 
vyvozování teoretického závEru na základE poznatk] o jednotlivostech. Tato metoda 
umožOuje dojít k podstatE jev] a stanovit jejich zákonitosti. Opakem metody indukce je 
metoda dedukce. Dedukce je proces, ve kterém testujeme, zda vysvEtlená hypotéza je 
schopna vysvEtlit zkoumaný fakt Ě1Ňě.  
Právní pUedpisy v této práci vycházejí ze stavu legislativy platné a účinné k ň1. 1Ň. 
Ň016, není-li uvedeno jinak. 
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKů PRÁCE 
V teoretické části práce jsou vymezeny základní východiska, potUebná k pochopení dále 
probírané problematiky. Práce se soustUedí zejména na definování základních princip] 
zdaOování pUíjm] fyzických osob souvisejících s pronájmem a posléze na podrobnou 
identifikaci daOových výdaj] pronajímatele. 
2.1 Legislativní úprava 
JeštE pUedtím, než se budu vEnovat pronájmu z daOového a účetního hlediska, je tUeba si 
vymezit základní pojmy z pohledu platných právních pUedpis]. 
První právní pUedpis, který se vztahuje k tématu daní, je zakotven již v ListinE 
základních práv a svobod, a to konkrétnE ve článku 11 v odstavci číslo 5: „DanE  
a poplatky lze ukládat jen na základE zákona.“. Z tohoto ustanovení vyplývá, že danE 
nelze vybírat na základE vyhlášky, ale pouze na základE zákona (1, s. 18). 
2.1.1 Zákon o dani z pUíjm] 
ZdanEní pUíjm] fyzické osoby je upraveno v zákonE České národní rady  
č. 5Ř6/1řřŇ Sb., o daních z pUíjm], v platném znEní Ědále jen ZDPě. Tento zákon nabyl 
účinnosti 1. ledna 1993 a od svého pUijetí již nEkolikrát novelizován (2, s. 18).  
 
Aktuální znEní zákona se člení na nEkolik částí: 
- část první: DaO z pUíjm] fyzických osob, 
- část druhá: DaO z pUíjm] právnických osob, 
- část tUetí: Společná ustanovení, 
- část čtvrtá: Zvláštní ustanovení pro vybírání danE z pUíjm], 
- část pátá: Registrace, 
- část šestá: Pravomoci vlády a ministerstva financí, 
- část sedmá: PUechodná a závErečná ustanovení (3). 
15 
 
ZdanEní pUíjm] z pronájmu je samostatnE upraveno v části první v paragrafu 9. V tomto 
ustanovení je uvedeno, že za pUíjmy z nájmu m]žeme považovat: 
a) „pUíjmy z nájmu nemovitých vEcí nebo byt], 
b) pUíjmy z nájmu movitých vEcí, kromE pUíležitostného nájmu podle  
§ 10 odst. 1 písm. a.“ (3) 
PUíjmy z pronájmu jsou upraveny i v § 7 odst. 1 písm. bě, a to za pUedpokladu, že se 
jedná o vEc movitou či nemovitou, kterou má fyzická osoba vloženou do svého 
obchodního majetku. V § 7 odst. Ň písm. bě se dále dozvídáme, že za pUíjem ze 
samostatné činnosti se považují také pUíjmy z nájmu dosahované v rámci 
živnostenského podnikání na základE pUíslušného živnostenského oprávnEní  
(6, s. 22-23).s 
Zákon se zmiOuje také o pUíležitostném pUíjmu z nájmu a to v § 10 odst. 1 písm. aě 
v souvislosti s nájmem movitých vEcí Ěňě. 
2.1.2 Nový občanský zákoník 
Jedná se o obecný právní pUedpis, ve kterém je uvedeno vymezení právních aspekt] 
souvisejících s nájemní smlouvou. Pro účely danE z pUíjm] nás budou zajímat části 
týkající se vymezení základních pojm] a to konkrétnE § 498 a ustanovení týkající se 
nájmu v § ŇŇ01 až ŇŇň4, dále také ustanovení týkající se nájmu prostoru sloužícího 
k podnikání vymezených v § Ňň0Ň až Ňň15 a podnikatelský pronájem vEcí movitých 
vymezený v § Ňň16 až ŇňŇ0 (5). 
Nový občanský zákoník Ědále jen NOZ) dElí vEci na movité a nemovité (5). 
Podle § 498  NOZ se za nemovité vEci považují: 
- pozemky, 
- podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
- vEcná práva k nim, 
- dále práva, které za nemovité prohlásí zákon, 
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- a v pUípadE, stanoví-li jiný právní pUedpis, že určitá vEc není součástí pozemku  
a nelze-li takovou vEc pUenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je  
i tato vEc považována za vEc nemovitou (5). 
Další zmínku o nemovité vEci nalezneme v ustanovení § 1159, v tomto pUípadE se 
jedná o jednotku. Jak je uvedeno v § 1159: „Jednotka zahrnuje byt jako prostorovE 
oddElenou část domu a podíl na společných částech nemovité vEci vzájemnE spojené 
a neoddElitelné.“. NOZ považuje za nemovitou vEc také právo stavby ukotvené  
v § 1242. Veškeré ostatní vEci, a[ je jejich podstata hmotná nebo nehmotná jsou 
považovány za vEci movité (5). 
2.1.3 Další právní pUedpisy související se zdanEním pUíjm] fyzických osob 
Mezi další právní pUedpisy, které úzce souvisí s problematikou zdaOování pUíjm] 
z nájmu, m]žeme označit zákon o živnostenském podnikání Ědále jen živnostenský 
zákoně. V pUíloze číslo 4 živnostenského zákona jsou zmínEny živnosti volné. Mezi 
tEmito živnostmi je pod číslem 5ř uvedena živnost „Pronájem a p]jčování vEcí 
movitých“, znamená to tedy, že takto nabytý pUíjem bude považován za pUíjem z nájmu 
(4). 
NaUízení vlády č. Ň7Ř/Ň00Ř Sb. obsahovE vymezuje živnost číslo 5ř takto: 
- „pronájem vEcí movitých s následnou koupí najaté vEci, 
- pronájem a p]jčování vEcí movitých, stroj] a zaUízení bez obsluhy.“ (4) 
Mezi další živnosti, u kterých existuje souvislost s pronájmem, se Uadí živnost s číslem 
58: „Realitní činnost, správa a údržba nemovitostí“, podle obsahového vymezení lze na 
základE této živnosti poskytovat „… prodej a pronájem nemovitostí, byt] a nebytových 
prostor.“ (4) Z ustanovení § ň odst. ň písm. ahě živnostenského zákona však vyplývá, 
že holý pronájem nemovitých vEcí, byt] a nebytových prostor nelze zaUadit mezi 
živnosti. Za živnost bychom tuto činnost považovali v pUípadE, že by ve spojení 
s nájmem byly poskytovány ještE další než základní služby zajiš[ující jiný než Uádný 
provoz nemovitostí byt] a nebytových prostor. M]že se jednat napUíklad o stravování, 
praní prádla, p]jčování sportovních potUeb, služby fitcentra apod. (6, s. 17). 
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Pokyny Uady D vydává generální finanční Ueditelství Ědále jen GFTě a nejsou pro 
daOové subjekty právnE závazné, m]žeme tedy konstatovat, že se nejedná o prameny 
práva České republiky. V tEchto pokynech nalezneme ztvárnEní zákona z pohledu 
daOové správy. Nejd]ležitEjším pokynem v oblasti daní z pUíjmu je pokyn GFT D-22. 
Tento pokyn upravuje jednotný postup pUi uplatOování nEkterých ustanovení ZDP. 
Znamená to, že pokud se budou subjekty tEmito pokyny Uídit, daOová správa nebude 
jejich postup rozporovat, v opačném pUípadE pokud daOová správa nebude souhlasit 
s postupem daOového subjektu, je na pUíslušném soudu, aby rozhodl, která ze stran je 
v právu (2, s. 21). 
Za základní daOovou procesní normu, bez které se pUi stanovování danE z pUíjm] 
neobejdeme je zákon č. ŇŘ0/Ň00ř Sb., daOový Uád ve znEní pozdEjších pUedpis] Ědále 
jen DTě. Tento pUedpis upravuje postupy daOové správy pUi výbEru daní. DaOový Uád 
má povahu obecného právního pUedpisu. To znamená, že pUi používání daOového Uádu 
by mEl mít daOový subjekt pUed sebou minimálnE dva zákony. V pUípadE, že je daná 
problematika upravena v zákonE upravující konkrétní situaci, budeme postupovat dle 
této úpravy, pokud však upravena není, použijeme pUíslušná ustanovení DT Ě7). 
2.2 Nájemní smlouva a daOové souvislosti 
UzavUením nájemní smlouvy vzniká typ závazkového vztahu, ve kterém vystupují dvE 
smluvní strany. Smluvními stranami, které v tomto vztahu figurují je pronajímatel na 
stranE jedné a nájemce na stranE druhé. Nájemní smlouvou se podle NOZ rozumí 
smlouva, ve které se nájemce zavazuje pUenechat nájemci vEc k dočasnému užívání a 
nájemce se zavazuje zaplatit nájemné (6, s. 4). 
2.2.1 Účastníci nájemní smlouvy 







Pronajímatelem je osoba právnická či fyzická osoba, která je obvykle vlastníkem dané 
vEci. Nájemní smlouva je tak vhodným nástrojem jak dosáhnout pravidelných pUíjm], 
v pUípadE, že danou vEc pronajímatel nechce nebo nem]že dočasnE využívat Ě6, s. 2-3). 
Základní povinností pronajímatele je odevzdat pUedmEt nájmu ve stavu zp]sobilém 
k užívání, dále je pronajímatel povinen tuto vEc udržovat ve vhodném stavu k užívání, 
ke kterému byla pronajata, a v neposlední UadE zajistit nájemci nerušené užívání vEci po 
dobu trvání nájmu ĚŘ, s. ň4ě. 
Nájemce 
Nájemci umožOuje nájemní smlouva využívat po dobu dohodnutou ve smlouvE vEc 
nemovitou, pUípadnE movitou pro svoji činnost bez pUevedení vlastnického práva k dané 
vEci. Velkou výhodou je skutečnost, že pro získání takovéto vEci není tUeba vynaložit 
jednorázovE velké finanční prostUedky, a tyto prostUedky si rozvrstvit do postupných 
výdaj] (6, s. 2-3). 
Mezi základní povinnosti nájemce patUí zejména povinnost pečovat o vEc nájmu s péčí 
Uádného hospodáUe a platit nájemné ve stanovené výši. Dále má nájemce povinnost po 
dobu nájmu provádEt a hradit bEžnou údržbu a drobné opravy spojené s užíváním vEci 
(8, s. 34-36). Za bEžnou údržbu vEci zákonodárce považuje udržování a čištEní bytu,  
a to včetnE jeho zaUízení. Jedná se zejména o malování, opravu omítek, tapetování, 
čištEní zanesených odpad] aj. Z naUízení vlády č. ň0Ř/Ň015 Sb., dále vyplývá, že za 
drobné opravy se považují napUíklad výmEny žárovek, opravy či výmEny vypínač] 
zásuvek a zvonk], prah], lišt nebo klik. Dále má nájemce na starosti prohlídky a čištEní 
bytových kotl] a kamen, sprch a sporák] aj. 
2.3 Princip zdaOování pUíjm] fyzických osob 
V této kapitole je specifikován obecný princip zdaOování pUíjm] fyzických osob, 
popsán pUedmEt danE z nájmu, a naopak zd]raznEno co je z pUedmEtu danE vyloučeno, 
dále jsou definovány nEkteré zásadní pojmy a nastínEn výpočet danE. 
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2.3.1 DaOové subjekty 
Osoby a[ už fyzické či právnické, které jsou povEUeny daO odvádEt, nazýváme daOové 
subjekty. DaOové subjekty dElíme na poplatníky a plátce Ěř, s. 14ě. 
Poplatník 
Poplatník je ten, kdo má daOové bUemeno nést, komu daO snižuje d]chod nebo ten kdo 
m]že díky dani ménE spotUebovat. Poplatníkem pro účely ZDP m]že být pouze osoba 
fyzická (10, s. 7). 
Plátce 
Na rozdíl od poplatníka se plátcem danE z pUíjmu fyzických osob rozumí osoba, která je 
povinna odvést správci danE daO nebo zálohu na daO, které jsou vybrány od poplatník] 
nebo poplatník]m sraženy. V pUípadE danE z pUíjm] je takto označován zamEstnavatel, 
který vyplácí pUíjem ze závislé činnosti (10, s. 8). 
2.3.2 ZdaOovací období 
ZdaOovacím obdobím fyzické osoby je kalendáUní rok. Tj. období od 1. ledna do  
ň1. prosince pUíslušného kalendáUního roku. U osob samostatnE výdElečnE činných se 
toto období uplatOuje i pro oblast zdravotní a sociální pojištEní s tím rozdílem, že se 
nazývá rozhodné období (11, s. 26-33). 
2.3.3 PUedmEt danE 
Dani z pUíjm] fyzických osob podléhají veškeré pUíjmy, mimo ty, které nejsou 
pUedmEtem danE nebo jsou od danE osvobozeny. Všechny pUíjmy jsou rozdEleny do  
5 částí, které nazýváme dílčí základy danE.  U každého typu pUíjm] je stanoven odlišný 
zp]sob uplatOování výdaj] a provedení potUebných úprav. V následujícím schématu je 




Obr. 1: Dílčí základy danE z pUíjm] fyzických osob ĚUpraveno dle ř, s. 161ě 
PUedmEtem jsou pUíjmy dosažené jak v penEžní tak v nepenEžní ĚnapU. naturálníě 
podobE, tedy i pUíjmy dosažené smEnou. K ocenEní nEkterých nepenEžních pUíjm] 
vyžaduje zákonodárce vypracování znaleckého posudku, jedná se napUíklad o situaci, 
kdy je provedeno technické zhodnocení nájemcem na pronajaté vEci (10, s. 3). 
Každý z tEchto pEti druh] pUíjmu utváUí tzv. dílčí základ danE. Součet jednotlivých 
dílčích základ] danE, pak tvoUí celkový základ danE (10, s. 3). 
2.3.4 PUíjmy z pronájmu osvobozené od danE 
Zákonodárce vymezuje osvobozené pUíjmy v § 4 ZDP jako úplatnE dosažené pUíjmy  
a § 4a ZDP jako bezúplatnE dosažené pUíjmy. Z hlediska zdaOování pUíjm] z nájmu se 
za osvobozený pUíjem považuje tzv. pUíležitostný nájem movitých vEcí v pUípadE, že tato 
činnost není provozována podnikatelem, a to za pUedpokladu, že úhrn nepUesáhne  
u jednoho poplatníka částku 30 000 Kč za jedno zdaOovací období Ě10, s. 140ě. 
2.3.5 Registrace poplatník] s pUíjmy z pronájmu 
PUi zahájení činnosti provozované podle § 7 ZDP v souvislosti s pUíjmem z nájmu 
vzniká podnikateli povinnost registrovat se nejen k dani z pUíjm] ale také u pUíslušné 
správy sociálního zabezpečení a zdravotní pojiš[ovny (2, s. 29-32). V souvislosti 
s pUíjmem z nájmu dosahovaným podle § ř ZDP již od 1. 1. 2014 neplatí registrační 
povinnost k pUíslušné správE sociálního zabezpečení a zdravotní pojiš[ovny (6, s. 30). 
  
















Registrace k dani z pUíjm] 
Povinnost podat pUihlášku k registraci má každá fyzická osoba, která započala 
vykonávat činnost, která je pUíjmem z podnikání, jiné soustavné výdElečné činnosti 
nebo nájmu dle § 7 a § ř ZDP anebo pUijala pUíjem z této činnosti, a to do 15 dn] ode 
dne kdy jí vznikla registrační povinnost. Tuto registraci je osoba povinna provést  
u pUíslušného správce danE nebo prostUednictvím živnostenského úUadu pUi vyUizování 
živnostenského oprávnEní (10, s. 24-25). 
Registrace u správy sociálního zabezpečení a zdravotní pojiš[ovny 
PUíjmy z nájmu dle § ř ZDP nepodléhají odvod]m sociálního a zdravotního pojištEní. 
Poplatníkovi tak nevzniká oznamovací povinnost (11, s. 58). Povinnost registrovat se 
má osoba samostatnE výdElečnE činná, která zahájila podnikatelskou činnost, a to do  
8. dne kalendáUního mEsíce po mEsíci, v nEmž nastala skutečnost pro tuto povinnost (11, 
s. 29). 
2.3.6 DaOové pUiznání 
DaOové pUiznání je podle ustanovení § ňŘg odst. 1 ZDP povinen podat každý, jehož 
roční úhrn pUíjm] pUesáhl 15 000 Kč, pokud se nejedná o pUíjmy od danE osvobozené 
nebo pUíjmy, z nichž je daO vybíraná srážkou. Dále je daOové pUiznání povinen podat 
každý kdo vykazuje daOovou ztrátu, a to bez ohledu na limit 15 000 Kč ĚŇŇ, s. Ň11ě. 
2.3.7 Obchodní majetek 
Obchodním majetkem se rozumí podle ZDP část majetku, který je ve vlastnictví 
poplatníka a zároveO o kterém se v současné dobE účtuje nebo bylo účtováno anebo byl 
či je veden v daOové evidenci (10, s. 8). Za den vložení majetku do obchodního majetku 
se považuje napUíklad den jeho nákupu nebo den, kdy se fyzická osoba rozhodla vEc 
zahrnout do svého obchodního majetku. Za den vyUazení se považuje napUíklad den 
prodeje, den likvidace majetku, ale také den kdy se fyzická osoba rozhodla, že bude 
dále majetek užívat jen pro svou osobní potUebu. Den vyUazení majetku je významný, 
protože u nEho v den vyUazení začínají bEžet časové testy pro posouzení osvobození 
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pUíjm] z prodeje tohoto majetku (24, s. 164-165). Pojem obchodní majetek lze použít 
pouze v souvislosti s dílčím základem danE dle § 7 ZDP, nikoliv ve spojení s dílčím 
základem danE podle § 9 a 10 ZDP (10, s. 8). 
2.3.8 ůlgoritmus výpočtu danE z pUíjm] 
PUedmEtem danE z pUíjm] fyzických osob Ědále jen DPFOě je pEt druh] pUíjm] tvoUících 
pEt dílčích základ] danE Ědále jen DZDě. Pravidla výpočtu každého z nich se pUitom 
více či ménE liší. Zcela vyčlenEný je DZD dle § 6 ZDP, tedy pUíjem ze závislé činnost 
ĚzamEstnáníě. Obrázek naznačuje zjednodušené schéma výpočtu daOové povinnosti Ě27, 
s. 3). 
 
Obr. 2: Obecné schéma zdanEní fyzické osoby (Upraveno dle 27, s. 3) 
V pUípadE, že má poplatník pUíjmy z více činností, základem danE je součet všech 
dílčích základ]. Je-li součet dílčích základ] danE ĚdaOových ztrátě záporný, jde o ztrátu, 
kterou si poplatník m]že uplatnit v rámci § ň4 odst. 1 ZDP a to v nejdéle 
v následujících pEti zdaOovacích obdobích. Tento základ danE lze poté ponížit  
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o položky uvedené v § 15 ZDP Ědary, úroky zaplacené na stavební spoUení…ě a o již 
výše zmínEnou daOovou ztrátu a výsledky na podporu výzkumu a vývoje Ě§ ň4 ZDPě. 
Takto snížený základ danE se zaokrouhlí na celé stokoruny dol] a výpočte se daO podle 
§ 16 ZDP, která v pUípadE fyzických osob činí pro rok Ň017 15 %. Od vypočtené danE 
se odečtou slevy na dani dle § ň5 - § ň5bc ZDP a daOové zvýhodnEní na vyživované 
dítE Ě§ ň5c ZDP). 
2.4 Varianty zdanEní pUíjm] z pronájmu 
PUíjmy z nájmu pronajímatelé – fyzické osoby zdaOují dle § 7 ZDP jako pUíjem ze 
samostatné činnosti, dle § ř ZDP jako pUíjem z nájmu nebo jako ostatní pUíjem dle  
§ 10 ZDP, a to v závislosti na charakteru dosažených pUíjm], jejich pUehled zobrazuje 
následující tabulka. 
Tab. 1: Klasifikace pUíjm] z nájmu dle zákona o daních z pUíjm] ĚUpraveno dle 6, s. Ň1-22) 
Klasifikace pUíjm] Obsah jednotlivých dílčích základ] 
PUíjmy podle § 7 
 movitá nebo nemovitá vEc vložená do obchodního majetku  
 
 pUíjmy plynoucí ze živnosti na základE živnostenského 
oprávnEní 
PUíjmy podle § ř  movitá nebo nemovitá vEc nevložená do obchodního majetku 
PUíjmy podle § 10  pUíležitostný pronájem vEci movité 
 
2.4.1 Dílčí základ danE podle § 7 ZDP 
PUíjmy z pronájmu zdaOované podle § 7 ZDP se člení na dvE skupiny podle jejich 
podrobnEjší klasifikace: 
a) pUíjmy z pronájmu provozovaného na základE živnostenského oprávnEní, 




PUíjmy z nájmu na základE živnostenského podnikání 
V pUípadE pUíjm] z nájmu nesmíme zapomenout na živnostenský zákon a jeho pUílohu  
č. 4, ve které je uvedena pod číslem 5ř živnost pronájem a p]jčování movitých vEcí. 
M]že se jednat napUíklad o pronájem dopravního prostUedku na základE pUíslušného 
živnostenského oprávnEní, které bude zaUazeno do § 7 odst. 1 písm. bě ZDP (6, s. 23). 
PUíjmy z nájmu majetku vloženého do obchodního majetku 
Mezi tyto pUíjmy Uadíme pronájem vEcí movitých i nemovitých, které má fyzická osoba 
vložené do svého obchodního majetku. Výjimku netvoUí ani majetek, který pronajímá 
fyzická osoba pUíležitostnE, pokud je takovýto majetek součástí obchodního majetku. 
Pro účely danE z pUíjm] bude tento majetek vždy zdaOován podle § 7 ZDP (6, s. 22). 
2.4.2 Dílčí základ danE podle § 9 ZDP 
PUíjmem z pronájmu zdaOovaným podle § ř ZDP se rozumí pUíjem plynoucí 
poplatníkovi v pUípadE, kdy pronajímá nemovité vEci, byty anebo movité vEci, které má 
sám v nájmu či podnájmu, kromE pUíležitostného nájmu vEci movité podle § 10 ZDP a 
pUíjm] podle § 7 ZDP (22, s. 139). Takto pronajímaný majetek se nepovažuje pro účely 
danE z pUíjm] za obchodní Ě6, s. Ň4ě. 
2.4.3 Dílčí základ danE podle § 10 ZDP 
Ostatním pUíjmem dle § 10 zákona je pUíjem z pUíležitostného nájmu movitých vEcí. 
V pUípadE, že by se jednalo o pUíležitostný pronájem vEci nemovité, je nezbytné ji 
zaUadit do pUíslušného ustanovení § 7 nebo 9 ZDP, podle toho zda je vložena do 
obchodního majetku či nikoliv. Pokud napUíklad pronajme fyzická osoba sv]j osobní 
automobil, bude se jednat o pUíjem podle § 10 ZDP ĚpUíjem do ň0 000 Kč je od danE 
osvobozen) pokud, však fyzická osoba pronajímá pUíležitostnE sv]j apartmán, který je 
v dobré lyžaUské lokalitE, bude se jednat o pUíjem dle § 7 nebo 9 ZDP, protože se jedná 




Obr. 3: Varianty zdanEní pUíjm] z pronájmu z hlediska posouzení obchodního majetku (Upraveno dle 25, 
s. 228) 
2.4.4 Manželé a pUíjmy z pronájmu 
Podle § 9 odst. 2 ZDP veškeré pUíjmy z nájmu plynoucí z majetku, který mají manželé 
ve společném jmEní manžel], se vždy zdaOují jen u jednoho z nich, a to i v pUípadE, že 
plynou z více pronajatých movitých nebo nemovitých vEcí odlišné povahy. Podmínka 
platí vždy jen na jedno zdaOovací období. V roce 2017 m]že pUíjmy zdaOovat manžel  
a následující rok naopak manželka (11, s. 58). 
Majetek, který nabyl jeden z manžel] za svobodna nelze zahrnout do společného jmEní 
manžel]. Pokud však manželé pronajímají byt, který si koupili v dobE trvání manželství, 
m]že tento pUíjem zdanit bu@ manželka, nebo manžel (15, s. 117). 
2.4.5 PUíjmy z prodeje bytové jednotky 
V rámci zdaOování pUíjm] z nájmu Ě§ ř odst. 6 ZDPě je tUeba také zohlednit situaci, kdy 
poplatník zvažuje prodej bytové jednotky za účelem dosažení penEžních prostUedk]. 
PUíjmy z pronájmu 
vEci vložené do 
obchodního majetku 
dílčí základ dle 
§ 7 ZDP 
vEci nevložené do 
obchodního majetku 













Pronajímaný majetek Ě§ ř ZDPě není považován za obchodní majetek a pUi jeho prodeji 
je časový test stanoven ode dne nabytí majetku Ěpodání návrhu na zápis do katastru 
nemovitostíě a nikoliv ode dne vyUazení z obchodního majetku (19, str. 436). 
2.5 ZdanEní pUíjm] z pronájmu 
V této části práce jsou nastínEny zp]soby vykazování pUíjm] a výdaj] pUi dosahování 
pUíjm] z pronájmu a provedeno srovnání výše paušálních výdaj]. 
2.5.1 Základ danE 
Základem danE z nájmu nebo dílčím základem v pUípadE, že poplatník má více druh] 
pUíjmu, jsou pUíjmy z nájmu nemovitých vEcí, byt] či nahodilých nájm] movitých vEcí 
ponížené o výdaje vynaložené na jejich dosažení, zajištEní a udržení (10, s. 122) 
2.5.2 Vykazování pUíjm] a výdaj] 
Pro vyčíslení dílčího základu danE m]že poplatník vykazovat své pUíjmy a výdaje hned 
v nEkolika formách evidence, jejich pUehled zobrazuje následující schéma: 
 
Obr. 4: Zp]soby uplatOování výdaj] u pUíjm] z pronájmu (Upraveno dle 9, s. 185) 
Pronajímatel mající pUíjmy z nájmu dle § 9 ZDP (tzv. nepodnikatelský nájemě si m]že 
zvolit mezi uplatnEním prokazatelnE vynaložených výdaj] souvisejících s nájmem nebo 
mezi uplatnEním výdaj] procentem z pUíjm] Ěpaušálních výdaj]ě. U pUíjm] plynoucích 
Výdaje na dosažení, udržení a 
zajištEní pUíjm] 





procentem z pUíjm] 
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z pUíležitostného nájmu lze uplatnit pouze výdaje prokazatelnE vynaložené na jejich 
dosažení. Jsou-li výdaje vyšší než pUíjem k rozdílu se v tomto pUípadE nepUihlíží  
Ě16, s. 77ě. Ve všech pUípadech je poplatník povinen vést zákonem pUedepsané záznamy  
o svém majetku, závazcích a pohledávkách ĚŇ, s. 6řě 
2.5.3 Skutečné výdaje 
Vedení záznam] 
Poplatník mající pUíjmy z nájmu si m]že uplatnit dle § 9 odst. 6 ZDP evidenci formou 
skutečných výdaj] vynaložených na dosažení, zajištEní a udržení pUíjm] bez vedení 
účetnictví. U této formy evidence je poplatník povinen vést záznamy o: 
- pUíjmech a výdajích vynaložených na dosažení, zajištEní a udržení pUíjm],  
a to v časovém sledu, 
- evidenci hmotného majetku, který lze odpisovat, 
- evidenci o tvorbE a použití rezervy na opravy hmotného majetku, pokud ji 
vytváUí 
- evidenci o pohledávkách a dluzích ve zdaOovacím období, ve kterém dochází 
k ukončení nájmu, a 
- mzdové listy, pokud vyplácí mzdy Ě10, s. 1Ňňě. 
Účetnictví 
Fyzická osoba se m]že rozhodnout, i pUes to, že k tomu není podle účetních pUedpis] 
v rámci § 9 ZDP povinna, vést účetnictví. Pokud se rozhodne vést účetnictví, musí tak 
činit po celé zdaOovací období, pUitom se veškerý majetek, o kterém je účtováno 
nepovažuje za obchodní majetek ve smyslu danE z pUíjm]. Pokud se fyzická osoba 
rozhodne vést účetnictví, platí pro ni stejné pUedpisy jako pro všechny ostatní 
podnikatele, tedy i to, že pokud začne vést účetnictví, musí jej vést nejménE v pEti 
účetních obdobích po sobE následujících (10, s. 124). 
Pokud vede fyzická osoba v souvislosti s pUíjmy z nájmu účetnictví a zároveO má 
pUíjmy i ze samostatné výdElečné činnosti, musí v tomto pUípadE vést účetnictví i pro 
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vykázání dílčího základu dle § 7 ZDP. V opačném pUípadE se však tento postup 
nepoužije Ě10, s. 1Ň4ě. 
PUíklady skutečných výdaj] jsou rozebrány v následující kapitole. 
2.5.4 Výdaje procentem z pUíjm] 
Neuplatní-li poplatník výdaje ve skutečné výši, m]že si uplatnit výdaje procentem  
z pUíjm]. Tento zp]sob uplatnEní výdaj] zahrnuje všechny výdaje poplatníka, kterých 
dosáhl v souvislosti s pUíjmem z nájmu, tedy i odpisy hmotného a nehmotného majetku 
či tvorbu rezervy na opravu pronajatého majetku a další výdaje související s nájmem 
majetku (10, s. 124). 
Jestliže se poplatník rozhodne uplatnit výdaje stanovené procentem z pUíjm], m]že 
v roce Ň016 uplatnit následující výši tEchto výdaj]: 
Tab. 2: Srovnání výše paušálních výdaj] ĚPUevzato z 16, s. 82) 
PUíjmy z nájmu Ustanovení ZDP 
Výše paušálních výdaj] dle 
ustanovení § 7 odst. 7 a § ř 
odst. 4 ZDP  
Živnost volná - Pronájem a 
p]jčování vEcí movitých § 7 odst. 1 písm. bě 60 % nejvýše 1 Ň00 000 Kč 
Nájem movitých a nemovitých 
vEcí a byt] zaUazených v 
obchodním majetku 
§ 7 odst. Ň písm. bě 30 % nejvýše 600 000 Kč 
Nájem movitých a nemovitých 
vEcí a byt] nezaUazených v 
obchodním majetku 
§ ř ň0 % nejvýše 600 000 Kč 
Nesmíme ovšem zapomenout, že uplatnEní paušálních výdaj] k pUíjm]m z pronájmu 
movitých a nemovitých vEcí a byt] dle § 7 odst. Ň písm. bě ZDP m]že pUicházet v úvahu 
pouze v pUípadE, kdy poplatník najímá majetek zaUazený v obchodním majetku  
a současnE vede účetnictví. Jestliže by poplatník najímal majetek zaUazený v obchodním 
majetku a vedl daOovou evidenci, pak u nEho pUi pUechodu na paušální výdaje pUestává 
existovat obchodní majetek a pUíjem z nájmu je nutné zdanit podle ustanovení § ř ZDP 
(16, s. 82). 
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Poplatník, který zakoupí hmotný majetek pro účely podnikání ve zdaOovacím období, 
kdy se rozhodl uplatOovat paušální výdaje, nem]že tento majetek vložit do svého 
obchodního majetku, protože obchodní majetek pUi uplatOování paušálních výdaj]  
u poplatníka neexistuje Ě16, s. 56ě. 
Zákon dále stanovuje, že pokud si poplatník zvolí uplatnEní paušálních výdaj] v rámci 
zdaOovací období nelze tento zp]sob zpEtnE mEnit. Není tedy pUípustné, aby pUi podání 
dodatečného daOového pUiznání uplatnil poplatník výdaje ve skutečnE vynaložené výši. 
Opačný postup zákon nezakazuje Ě17, s. 7ňě. 
2.6 DaOové výdaje pronajímatele 
V pUípadE, že se poplatník rozhodne uplatnit výdaje ve skutečné výši, je d]ležité 
vymezit, které položky lze uplatnit jako výdaje daOové. Výdaje, které se poplatník 
rozhodne uplatnit, musí mít vždy vazbu na dosahované pUíjmy z nájmu. Pronajímatel si 
m]že uplatnit jako daOovE uznatelné výdaje napUíklad následující položky: 
- daOové odpisy pronajatého majetku, 
- technické zhodnocení pronajímaného majetku, 
- opravy a udržování, 
- pojištEní pronajímaného majetku, 
- zajištEní služeb souvisejících s pronájmem, 
- daO z nemovitých vEcí, 
- výdaje na používání motorového vozidla (6, s. 64-66). 
2.6.1 DaOové odpisy pronajatého majetku 
DaOové odpisy lze uplatnit jako výdaj v pUípadE, že se jedná o hmotný majetek týkající 
se pronajímané vEci, a za podmínky, že není vyloučen z daOového odepisování  
(6, s. 64). DaOovE odepisovat majetek m]že vždy pouze jeden poplatník,  
za pUedpokladu, že má k hmotnému majetku vlastnické právo. NapUíklad bude-li se 
jednat o odepisování budovy, kterou si podnikatel poUídil formou koupE, m]že zahájit 
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její odepisování, jakmile bude jejím vlastníkem. Za den nabytí vlastnického práva k této 
nemovité vEci, bude považován den zápisu do katastru nemovitostí (17, s. 279-280). 
Zákon dále upUesOuje v § Ň6 odst. 5 ZDP, že poplatník mající pUíjmy podle § 7 a 9 ZDP, 
m]že zahájit odepisování hmotného majetku, jedná-li se o hmotný majetek evidovaný 
v daOové evidenci nebo evidovaný podle § 9 odst. 6 ZDP (2, s. 163). 
Poplatník odepisuje majetek ze vstupní ceny, kterou se rozumí: 
a) poUizovací cena, v pUípadE majetku nabytého za úplatu, 
b) vlastní náklady, v pUípadE majetku poUízeného ve vlastní režii, 
c) reprodukční poUizovací cena v ostatních pUípadech, a 
d) v pUípadE majetku nabytého bezúplatnE, cena určená zvláštním pUedpisem ĚŇ, 
s. 163). 
OceOování pomocí vlastních náklad] se bude týkat i poplatník], kteUí nevedou 
účetnictví, budou tedy postupovat obdobnE jako poplatníci, kteUí jsou účetní jednotkou. 
Vlastními náklady se rozumí položky náklad] uvedené v § Ň5 odst. 5 písm. dě zákona  
o účetnictví Ě6, s. ň6ě. Reprodukční poUizovací cenu použije poplatník v pUípadE, že 
poUídil majetek za úplatu a v dobE delší než 1 rok pUed zahájením nájmu u movitých 
vEcí a 5 let pUed zahájením pronájmu u nemovitých vEcí ho nevložil do obchodního 
majetku (21, s. 200). 
Zákon o daních z pUíjm] stanovuje dvE základní metody odepisování hmotného 
majetku, mezi nimiž si poplatník m]že vybrat, pUičemž nelze tyto metody zpEtnE mEnit: 
a) metoda rovnomErných odpis], 
b) metoda zrychlených odpis] ĚŇ, s. 164). 
Minimální doba odepisování se stanoví podle zaUazení majetku do jedné z šesti 










Tab. 3: Minimální doba odepisování ĚPUevzato z 3) 
Odpisová skupina Doba odepisování 
1 3 roky 
2 5 let 
3 10 let 
4 20 let 
5 30 let 
6 50 let 
Metodu rovnomErných odpis] zákon blíže specifikuje v § ň1 ZDP. Zp]sob výpočtu 
v prvním roce odepisování se stanoví jako vstupní cena majetku krát roční odpisová 
sazba pro první rok dElené stem. V dalších letech odepisování se roční odpis stanoví 
jako vstupní cena majetku krát roční odpisová sazba pro další roky dEleno stem Ě10, s. 
343). 
Metodu zrychlených odpis] zákon blíže specifikuje v § ňŇ ZDP. Doba odepisování se 
opEt stanoví podle zatUídEní do šesti odpisových skupin, uvedeným výše. Odpisovým 
skupinám jsou následnE pUiUazený koeficienty pro zrychlené odepisování ĚŇ, s. 164ě. 
Výpočet pro první rok vychází ze vstupní ceny majetku a vypočítá se jako vstupní cena 
dEleno koeficientem pro první rok odepisování. Pro další roky se vychází ze z]statkové 
ceny majetku a výpočet je následující: Ň * z]statková cena majetku dEleno koeficient 
pro další roky, od kterého se odečte tolik let, kolik již bylo odepisováno Ě10, s. ň46ě. 
2.6.2 Technické zhodnocení pronajatého majetku 
Za technické zhodnocení jsou považovány výdaje vynaložené v souvislosti s hmotným 
majetkem, které nejsou bEžným výdajem Ěnáklademě, ale zvyšují ocenEní majetku ĚŇ1, 
str. 1Řřě. Tento pojem je čistE daOový, účelovE zavedený termín, který neupracuje 
žádná právní norma Ě10, str. ň5Ňě. Technickým zhodnocením se rozumí pro účely ZDP 
pUedevším výdaje na rekonstrukce, modernizace, dokončené nástavby, pUístavby  
a stavební úpravy majetku pUekračující částku 40 000 Kč. Takto vymezené technické 
zhodnocení si lze označit jako tzv. „velké technické zhodnocení“, pUičemž jako limit je 
bráno pUekročení limitu 40 000 Kč. Podstatné je, že „tzv. velké technické zhodnocení“ 
32 
 
je v postavení technického zhodnocení vždy bez ohledu na v]li poplatníka Ě10, str. 
ň5Ňě. Jestliže výše uvedené výdaje charakteru technického zhodnocení nepUesáhnou 
v jednom zdaOovacím období částku 40 000 Kč lze pro odlišení hovoUit o tzv. „malém 
technickém zhodnocení“. Na rozdíl od „velkého technického zhodnocení“ je „malé 
technické zhodnocení“ v postavení technického zhodnocení pouze tehdy, pokud se 
poplatník rozhodne, že se nebude jednat o jednorázový výdaj v souladu s § Ň4 odst. Ň 
písm. zbě. Pro účely ZDP je vymezen v § ňň (10 str. 352).  
 Pod pojmem rekonstrukce rozumíme zásahy do majetku, které mají za následek 
zmEnu jeho účelu používání nebo technických parametr]. Pod pojmem modernizace si 
pUestavujeme rozšíUení použitelnosti nebo vybavenosti majetku ĚŇ1, s. 1Řřě.  
PUitom hranice mezi opravou a technických zhodnocením je velmi úzká. PUíkladem 
m]že být výmEna dUevEných oken za plastová. V pUípadE, že nahradíme dUevEná okna 
stejného rozmEru, bude se jednat o opravu, pokud ale budou mít nová okna lepší 
izolační vlastnosti, nebude problém obhájit, že se jedná o technické zhodnocení (21, s. 
190). Z daOového hlediska je vždy nutné správnE tuto situaci vyhodnotit. Špatné 
vyhodnocení by mohlo mít fatální d]sledky v oblasti daní. Nesmíme zapomínat, že 
daOové bUemeno nese vždy poplatník. V této situaci, je tUeba správci danE prokázat 
v jaké situaci byl majetek pUed zmEnou a v jaké po zmEnE. Jako d]kazní prostUedky lze 
použít napUíklad fotodokumentaci pUed a po realizaci, odborný posudek či dodací list. 
Pro závazné posouzení výdaj] na opravy umožOuje zákonodárce nechat si vypracovat 
závazné posouzení skutečnosti, zda se jedná o opravu či technické zhodnocení. Podání 
této žádosti podléhá správnímu poplatku ve výši 10 000,- (2, s. 166). 
2.6.3 Opravy a udržování 
Opravou obecnE se rozumí odstranEní účink] částečného fyzického opotUebení nebo 
poškození za účelem uvedení do stavu pUedchozího, tedy v jakém se již majetek 
nacházel nebo stavu provozuschopného. Pod pojmem uvedení do provozuschopného 
stavu považujeme provedení opravy s použitím nových materiál], technologií nebo díl], 
pokud tím nedojde k technickému zhodnocení. Údržba je činnost provozovaná 
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pravidelnE, za účelem zpomalení fyzického opotUebení, pUedcházení poruch  
a odstraOování drobnEjších závad Ě10, s. ň66ě. 
Do daOových výdaj] lze zahrnout výdaje na opravy a udržování pronajaté vEci platí 
však zásada, že opravovat a udržovat m]žeme až majetek zahrnutý v obchodním 
majetku. U fyzických osob je základním pUedpokladem pro uznání daOového výdaje 
zaUazení pronajímaného majetku do obchodního majetku ve smyslu § 4 odst. 4 ZDP. 
Pokud tak fyzická osoba neučiní a bude provádEt údržbu soukromého majetku, a nebude 
se v takovémto pUípadE jednat o daOové výdaje, by[ by takovýto majetek sloužil 
k podnikání (10, s. 368). 
2.6.4 Výdaje na zajištEní služeb souvisejících s nájmem 
Pronajímatel si m]že uplatnit jako daOové výdaje na služby spojené s nájmem, které 
poskytuje on sám, tyto částky budou považovány za zdanitelný pUíjem pronajímatele dle 
pUíslušného ustanovení § 7 nebo ř ZDP. Tyto služby lze rozdElit do dvou kategorií, ty, 
které jsou poskytovány dodavatelským zp]sobem a ty, které si poplatník zajiš[uje sám 
(19, s. 208-209). 
 
Obr. 5: Služby související s pronájmem (Upraveno dle 24, s. 233) 
Poskytované služby 
dodavatelsky 















Mezi služby poskytované dodavatelským zp]sobem mohou být zaUazeny napUíklad 
provozní výdaje na dodávky tepla, elektrické energie nebo plynu.  Situace se Ueší 
následujícími zp]soby: 
a) nájemce platí zálohy na služby a pronajímatel za pUíslušné období zúčtuje zálohy 
se skutečnou spotUebou. Pronajímatel porovná pUíjmy a výdaje a nevzniká mu 
tak žádný zisk a nájemce zaplatí doplatek anebo pronajímatel vrátí nájemci 
pUeplatek, 
b) nájemce platí za služby související s nájmem pevnE stanovenou paušální částku 
a pronajímatel neprovádí roční zúčtování, m]že tedy dosáhnout jak zisku, tak 
ztráty (6, s. 66). 
Jestliže nájemce pUeúčtuje služby bez jakéhokoliv navýšení, nezahrnuje tyto platby do 
daOových výdaj], vyplývá to z ustanovení § Ň4 odst. Ň písm. zcě ZDP (20, s. 13). 
V pUípadE paušálnE stanovených poplatk] za energie lze odvodit, že pronajímatel 
neprovádí zúčtování, a platby za tyto služby budou zahrnovány do zdanitelných pUíjm] 
pronajímatele včetnE záloh za služby, které poskytuje sám pronajímatel. Ze všech tEchto 
pUíjm] pak bude moci pronajímatel uplatnit paušální výdaje Ěve výši ň0 %ě nebo 
v pUípadE, že by pronajímatel uplatOoval skutečné výdaje, byly by daOovým výdajem 
veškeré platby, které by pronajímatel hradil v souvislosti s dosahovanými pUíjmy  
(23, s. 150). 
Za služby jiné než základní, tedy ty, které poplatník zajiš[uje sám, m]žeme považovat 
zejména ostrahu objektu, použití telefonu, zajištEní internetového pUipojení a spoustu 
jiných dalších činností. Takto poskytované služby je tUeba zahrnout do základu danE 
(24, s. 232-233). 
2.6.5 PojištEní pronajatého majetku 
DaOovE uznatelným výdajem bude také pojištEní pronajatého majetku dle ustanovení  
§ Ň4 odst. Ň písm. eě ZDP, pokud souvisí s pUíjmem, který je pUedmEtem danE a není od 
danE osvobozen (10, s. 181). PUíkladem takového pojištEní m]že být pojištEní bytu  
či nemovité vEci. 
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2.6.6 DaO z nemovitých vEcí 
Podle § Ň4 odst. Ň písm. chě ZDP je daOovým výdajem daO z nemovitých vEcí, pokud 
byla zaplacena (11, s. 71). 
2.6.7 Výdaje na používání motorového vozidla 
Dalším pUípadem kdy pronajímateli vzniká daOový výdaj Ěnákladě je pUi použití 
motorového vozidla v souvislosti s pUíjmem z nájmu. M]že se jednat napUíklad  
o zajištEní oprav nemovitosti, kontroly stavu nemovitosti apod. D]ležitým kritériem je 
stanovisko, zda je majetek zaražen do obchodního majetku či nikoliv. Poplatník si také 
m]že vybrat mezi uplatnEním skutečných výdaj] dle ujetých kilometr] nebo výdaj] 
paušálních (11, s. 71-72). 
UplatOování skutečných výdaj] dle ujetých kilometr] 
DaOovým výdajem podle § Ň4 odst. Ň písm. kě bod 1 ZDP jsou výdaje na pohonné 
hmoty spotUebované silničním motorovým vozidlem zahrnutým v obchodním majetku 
poplatníka a nezbytné výdaje spojené s pracovní cestou v prokázané výši. M]že  
se jednat napUíklad o poplatky za parkování, dálniční poplatky, garanční prohlídky, 
odpisy auta, pojištEní atd. v souvislosti s pracovní cestou. (20, s. 148). 
V pUípadE, že pronajímatel používá vlastní silniční motorové vozidlo, které nezahrnul 
do obchodního majetku, je možné uplatnit jako daOový výdaj dle § Ň4 odst. Ň písm. kě 
bod 3. tzv. náhradu za použití vozidla a to za každý 1 kilometr jízdy, ve výši základní 
náhrady, a to maximálnE do výše vymezené ve vyhlášce č. ňŘ5/Ň015 Sb. Výše základní 
náhrady Ětzv. „kilometrovného“) je v roce 2016 stanovena na ň,Ř0 Kč pro osobní 
silniční motorové vozidlo. ZároveO si také m]že uplatnit náhradu výdaj]  
za spotUebované pohonné hmoty.  Pro výpočet ceny pohonných hmot lze použít 
doložené daOové doklady od nákupu nebo v pUípadE, že není prokázána cena pohonných 
hmot lze pro rok 2017 vycházet z pr]mErné ceny pUíslušné pohonné hmoty stanovené 




Tab. 4: Pr]mErná cena pohonných hmot k 1. 1. 2017 (Upraveno dle 11, s. 72) 
Pr]mErné ceny pohonných hmot Cena za 1 litr 
benzin Natural BA-95 ň0 Kč 
benzin Natural BA-98 ňň Kč 
motorová nafta Ňř Kč 
Paušální výdaj na dopravu 
Zajímavou možností je též využití paušální sazby na dopravu silničním motorovým 
vozidlem podle ustanovení § Ň4 odst. Ň písm. ztě ZDP. Paušální výdaj na dopravu m]že 
uplatnit fyzická osoba v pUípadE, že je vlastníkem motorového vozidla nebo jestliže má 
toto vozidlo v nájmu. Výše paušálního výdaje na dopravu činí 5 000 Kč za každý celý 
kalendáUní mEsíc, ve kterém je vozidlo využíváno k dosažení, zajištEní a udržení pUíjm] 
a není pUenecháno k užívání jiné osobE (10, s. 219-220). 
Za daOový výdaj pUi uplatnEní paušálního výdaje dle § Ň5 odst. 1 písm. xě ZDP nelze 
považovat výdaje na spotUebované pohonné hmoty a výdaje za parkovné v rámci 
pracovních cest (10, s. 221). 
2.6.8 Platby do fondu oprav 
U poplatníka, který nevede účetnictví, jsou platby do fondu oprav zahrnuty do 
daOových výdaj] v okamžiku, kdy dojde k jejich zaplacení. V pUípadE, že jsou platby 
určeny na technické zhodnocení, jsou daOovým výdajem po dokončení technického 
zhodnocení, a to ve formE odpis] Ě1ř, s. ř17). 
2.7 Nezdanitelné části základu danE 
Po skončení kalendáUního roku umožOuje zákon, pUi splnEní pUíslušných podmínek, 
snížit celkový základ danE uplatnEním odpočtu tzv. nezdanitelných částek. Odpočty 
tEchto částek snižují roční základ danE ještE pUed výpočtem roční daOové povinnosti  
a uplatnEním slev na dani ĚŇŇ, s. 1Ř0ě. Pokud poplatník neuplatní nezdanitelné části 
základu danE v pUíslušném zdaOovacím období, pak propadají Ě11, s. 41ě. Nezdanitelné 
části základu danE jsou vymezeny v § 15 odst. 1 až Ř ZDP.  
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PatUí sem napUíklad: 
- hodnota bezúplatného plnEní, 
- částka zaplacených úrok] z úvEru ze stavebního spoUení nebo hypotečního úvEru 
snížená o státní pUíspEvek, 
- platba pUíspEvk] poplatníkem na penzijní pUipojištEní, 
- zaplacené pojistné na soukromé životní pojištEní ĚŇŇ, s. 1Ř0ě. 
Od základu danE lze odečíst hodnotu bezúplatného plnEní, které poplatník v pr]bEhu 
roku prokazatelnE poskytnul zákonem vymezenému okruhu pUíjemc] a na pUesnE 
vymezený účel.  Úhrnná hodnota bezúplatných plnEní musí pUesáhnout alespoO 1 000 
Kč nebo Ň % ze základu danE. MaximálnE lze však odečíst nejvýše 15 % ze základu 
danE. Za bezúplatné plnEní se považuje i bezúplatnE poskytnuté dárcovství krve a to ve 
výši Ň 000 Kč a hodnota odbEru orgánu ve výši Ň0 000 Kč ĚŇŇ, s. 1Ř1-182). 
Odečíst si lze také částku zaplacených úroku z úvEr] ze stavebního spoUení  
a úrok]m z hypotečního úvEru poskytnutým bankou snížených o státní pUíspEvek. 
PUedpokladem je, že poplatník úvEr použil na financování bytových potUeb, ne však 
v rámci samostatné činnosti nebo pro účely nájmu. PUičemž bytovou potUebu zákon 
vyjmenovává v § 15 odst. ň písm. aě až hě ZDP. Za bytovou potUebu m]žeme považovat 
napUíklad výstavbu bytového, rodinného domu nebo bytové jednotky nebo koupi 
pozemku, pokud na nEm bude zahájena výstavba do 4 let od okamžiku uzavUení 
úvErové smlouvy. Nejvíce lze v úhrnu odečíst částku ň00 000 Kč ĚŇŇ, s. 1Ř5ě. 
Další možností snížení základu danE pro poplatníka fyzickou osobu je poplatníkem 
zaplacený pUíspEvek na penzijní pUipojištEní. KonkrétnE se m]že jednat o penzijní 
pUipojištEní se státním pUíspEvkem, penzijní pojištEní u instituce penzijního pojištEní 
z jiného členského státu Evropské unie nebo státu Evropského hospodáUského prostoru 
nebo doplOkové penzijní spoUení. Odečíst si lze v úhrnu částku 1Ň 000 Kč sníženou  
o 12 000 Kč ĚŇŇ, s. 1Ř7ě. 
Snížit základ danE fyzických osob lze i o částku, která se rovná zaplacenému 
pojistnému na soukromé životní pojištEní uzavUené podle pojistné smlouvy, mezi 
pojistníkem a pojištEným v jedné osobE a pojiš[ovnou pUičemž výplata musí být 
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ujednána nejdUíve po 60 mEsících od uzavUení smlouvy a současnE nejdUíve v roce,  
ve kterém poplatník dosáhne 60 let vEku. MaximálnE si lze pro rok Ň016 odečíst  
12 000 Kč, od roku Ň017 se tato částka zvyšuje u životních pojistek na Ň4 000 Kč  
(22, s. 189). 
2.7.1 DaOová ztráta 
Fyzické osobE s pUíjmem z nájmu vzniká daOová ztráta ĚobdobnE jako pUi podnikáníě 
v pUípadE, že pUi vedení účetnictví, daOové evidence Ě§ 7b ZDPě nebo vedení záznamu  
o pUíjmech a výdajích Ě§ ř odst. 6 ZDPě pUíjmy Ěvýnosyě pUevýší její výdaje Ěnákladyě. 
V nEkterých pUípadech je možné daOovou ztrátu z pUíjm] Ěvýnos]ě z pronájmu 
kompenzovat s jiným dílčím základem danE. Pokud pronajímatel dosáhne ztráty 
z nájmu podle § ř ZDP a současnE dosáhne kladného dílčího základu z pUíjm]  
ze samostatné činnosti podle § 7 ZDP, pUíjm] z kapitálového majetku podle § Ř ZDP 
nebo ostatních pUíjm] podle § 10 ZDP lze si tuto daOovou ztrátu uplatnit v]či částce 
pUíslušného dílčího základu. DaOovou ztrátu nelze kompenzovat s dílčím základem danE 
z pUíjm] ze závislé činnosti ĚzamEstnáníě. V daOovém pUiznání za rok Ň017 lze uplatnit 
daOovou ztrátu vzniklou a vymEUenou za zdaOovací období Ň01Ň až Ň016 (6, s. 68). 
2.8 Slevy na dani a daOové zvýhodnEní na vyživované dítE 
Poplatník fyzická osoba mající pUíjmy z nájmu si m]že uplatnit základní slevu  
na poplatníka. Roční výše této slevy je pro rok 2017 stanovena na 24 Ř40 Kč. Sleva  
se odečítá od již vypočtené danE podle § 16 ZDP a uplatOuje se ještE pUed využitím 
daOového zvýhodnEním na vyživované dEti (2, s. 145). 
Další slevou, kterou si m]že poplatník uplatnit je sleva na manželku Ěmanželaě. 
Podmínkou je, aby druhý z manžel] žil s poplatníkem ve společnE hospodaUící 
domácnosti a nemEl pUíjem vEtší než 6Ř 000 Kč. V pUípadE, že je druhý z manžel] 
držitelem pr]kazu ZTP zvyšuje se částka na dvojnásobek. V této souvislosti je tUeba  
si také uvEdomit, že v pUípadE, kdy fyzická osoba uplatOuje výdaje procentem z pUíjm], 
musí ještE provEUit pomEr dílčího základu danE Ě§ ň5ca ZDPě v rámci kterého uplatnit 
paušální výdaje k celkovému základu danE. PUesahuje-li pomEr takto uplatnEných 
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výdaj] dle § ř odst. 4 nebo § 7 odst. 7 ZDP 50 % celkového ZD, pak tuto slevu uplatnit 
nelze (2, s. 145-148). PUehled hlavních slev uplatnitelných v daOovém pUiznání 
zobrazuje následující tabulka. 
Tab. 5: PUehled slev uplatnitelných v daOovém pUiznání ĚVlastní zpracováníě 
Sleva § ZDP 2016 2017 
Na poplatníka § ň5ba/1/a Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
Na vyživovanou manželku Ěmanželaě § ň5ba/1/b Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
Na vyživovanou manželku Ěmanželaě ZTP § ň5ba/1/b 4ř 6Ř0 Kč 4ř 6Ř0 Kč 
Invalidní d]chod - částečný ĚI. a II. stupnEě § ň5ba/1/c Ň 5Ň0 Kč Ň 5Ň0 Kč 
Invalidní d]chod - plný ĚIII. stupnEě § ň5ba/1/d 5 040 Kč 5 040 Kč 
Držitel pr]kazu ZTP/P § ň5ba/1/e 16 140 Kč 16 140 Kč 
Student § ň5ba/1/f 4 0Ň0 Kč 4 0Ň0 Kč 
Za umístEní dítEte § ň5ba/1/g 9 900 Kč 11 000 Kč 
Za elektronickou evidenci tržeb § ň5ba/1/h 5 000 Kč 5 000 Kč 
 Schválená novela pro rok 2017 je zvyšuje daOové zvýhodnEní na druhé vyživované dítE 
z 17 404 Kč na 1ř 404 Kč a na tUetí a každé další vyživované dítE z 20 604 Kč  
na 24 204 KČ a to počínaje mEsícem dubnem. PUí výpočtu ročního zúčtování za rok 
2017 se použije novE stanovená slevy i za počáteční mEsíce, ve kterém ještE novela 
nebyla v platnosti (28, s. 95-97). 
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3 ůNůLÝZů SOUČůSNÉHO STůVU 
V analytické části práce je pUedstaven subjekt, jehož pUíjmy se bude tato práce dále 
zabývat. Jsou zde uvedeny základní informace, vyčísleny náklady na provoz bytové 
jednotky a nastínEny oblasti rekonstrukce včetnE vyčíslení náklad] na provedení 
rekonstrukce. Tato část bakaláUské práce vychází z dat poskytnutých na základE 
osobních setkání s poplatníkem a z evidence, kterou si fyzická osoba vede.  
3.1 PUedstavení fyzické osoby 
Pro svou bakaláUskou práci jsem navázala spolupráci s fyzickou osobou, která v roce 
2010 zakoupila bytovou jednotku do osobního vlastnictví za účelem dlouhodobého 
pronájmu jiným fyzickým osobám. ZároveO je zamEstnána jako administrativní 
pracovnice na hlavní pracovní pomEr. Fyzická osoba si pro zachování svého soukromí 
pUeje z]stat v anonymitE, a proto bude v této práci figurovat jako Jana Veselá. 
Základní informace o bytové jednotce: 
Typ bytové jednotky: 2 + KK 
Podlahová plocha bytové jednotky: 64,1 m2 
Druh budovy: cihlový d]m 
Forma vlastnictví: osobní 
UmístEní bytové jednotky: Ň. nadzemní podlaží 
PUíslušenství bytové jednotky: sklep (2,52 m2) 
ZaUízení nábytkem: částečnE 
Cena kupované bytové jednotky: 1 620 000 Kč 
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3.1.1 Náklady na provoz bytové jednotky 
V této kapitole jsou nastínEny roční provozní náklady, které vznikají paní Veselé 
v souvislosti s pronájmem bytu. Náklady jsou rozdEleny do nEkolika kategorií podle 
druhu a v tabulce jsou vyčísleny za tUi pUedchozí roky. 
Tab. 6: Specifikace provozních náklad] bytové jednotky (Vlastní zpracování na základE evidence fyzické 
osoby) 
Položka 2014 2015 2016 
Náklady za energie      17 520 Kč       16 06Ř Kč       1Ř 732 Kč  
Náklady na vytápEní       11 040 Kč        10 0Ř0 Kč        1Ň 0ř6 Kč  
Náklady na ohUev TV         5 ŇŇ0 Kč          4 řŇ0 Kč          5 ň40 Kč  
Vodné, stočné SV         1 Ň60 Kč          1 06Ř Kč          1 Ňř6 Kč  
Náklady za telekomunikace        5 74Ř Kč         5 74Ř Kč         5 74Ř Kč  
Poplatky za televizi         1 6Ň0 Kč          1 6Ň0 Kč          1 6Ň0 Kč  
Poplatky za rádio            540 Kč             540 Kč             540 Kč  
Poplatky za internet         ň 5ŘŘ Kč          ň 5ŘŘ Kč          ň 5ŘŘ Kč  
Náklady na správu majetku           720 Kč            720 Kč            720 Kč  
Náklady na činnost SVJ            7Ň0 Kč             7Ň0 Kč             7Ň0 Kč  
Náklady na provoz, opravy a 
rekonstrukce        7 6ř2 Kč         7 6ř2 Kč         7 6ř2 Kč  
Platby do fondu oprav         7 6řŇ Kč          7 6řŇ Kč          7 6řŇ Kč  
Náklady plynoucí z vlastnictví jednotky           553 Kč            553 Kč            553 Kč  
DaO z nemovitých vEcí            55ň Kč             55ň Kč             55ň Kč  
Ostatní náklady        3 202 Kč         3 3Ř4 Kč         3 676 Kč  
PojištEní majetku         Ň 450 Kč          Ň 450 Kč          Ň 7ň0 Kč  
Odvoz komunálního odpadu            500 Kč             670 Kč             670 Kč  
OsvEtlení společných prostor            Ň5Ň Kč             Ň64 Kč             Ň76 Kč  
Celkem      35 435 Kč       34 165 Kč       37 121 Kč  
 
NejvEtší položku tvoUí náklady za energie. OhUev teplé vody je zajiš[ován ze 
společného bojleru, který je umístEn ve sklepních prostorech domu. VytápEní  
je zajiš[ováno prostUednictvím radiátor] a otopného žebUíku a dodávka tepla dodávána 
z centrálního topení. Náklady na komunikaci zahrnují platby za internet, rádio a televizi. 
V bytE je zUízeno internetové pUipojení od firmy UPC – balíček klasik za cenu Ňřř Kč, 
dále má poplatník sjednáno pojištEní majetku a domácnosti u České podnikatelské 
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pojiš[ovny. Společenství vlastník] jednotek Ědále jen SVJě si ve stanovách stanovilo,  
že na opravy domu Ězateplení, oprava stUechyě bude zUízen fond oprav, do kterého 
budou všichni vlastníci pUispívat mEsíčnE dle podlahové plochy jednotlivých byt]. 
Částka byla stanovena na 10 Kč/m2  a byla na členské sch]zi odhlasována. PUíspEvek na 
činnost SVJ se platí mEsíčnE a to ve výši 641 Kč. DaO z nemovitých vEcí je hrazena 
jednou ročnE a to vždy do ň1. kvEtna zdaOovacího období. Základem pro výpočet této 
danE je tzv. upravená podlahová plocha, která se určí jako výmEra podlahové plochy 
bytové jednotky vynásobená koeficientem 1,ŇŇ. Takto upravená podlahová plocha se 
zaokrouhlí na celé m2 nahoru. ů následnE se vynásobí sazbou danE pro obytné domy, 
která činí Ň Kč/m2 a koeficientem podle velikosti obce. Brno si stanovilo koeficient 
podle velikosti obce pro bytové jednotky ve výši ň,5.  
Za pUedpokladu, že si chce paní Veselá uplatnit skutečné výdaje na dosažení, zajištEní  
a udržení zdanitelných pUíjm], je tUeba posoudit daOovou účinnost jednotlivých výdaj] 
na provoz bytové jednotky. Jejich pUehled zobrazuje následující tabulka. 
Tab. 7: Náklady na provoz bytu z pohledu daOových výdaj] ĚVlastní zpracováníě 
Položka DaOovE účinný výdaj 
Náklady na vytápEní NE 
Náklady na ohUev TV, vodné, stočné NE 
Poplatky za televizi NE 
Poplatky za rádio NE 
Poplatky za internet ANO 
Náklady na činnost SVJ ANO 
Platby do fondu oprav NE 
DaO z nemovitých vEcí ANO 
PojištEní majetku ANO 
Odvoz komunálního odpadu NE 
OsvEtlení společných prostor NE 
PUi posuzování daOové účinnosti jednotlivých výdaj] nesmíme zapomínat na to,  
že výdaje, které si paní Veselá rozhodne uplatnit, musí mít vždy vazbu na pUíjmy 
z pronájmu. V pUípadE, že tyto výdaje nemají pUímou vazbu na zdanitelný pUíjem, není 
možné je považovat za daOovE účinné.  
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Zálohy na služby spojené s užíváním bytu Ěenergie, vytápEní, dodávka teplé vody, 
úklid a osvEtlení společných prostor, vybavení bytu společnou televizní anténou  
a odvoz tuhého komunálního odpadu) jsou po skončení kalendáUního roku vyúčtovány 
pronajímatelem nájemci. Porovná se skutečná spotUeba tEchto služeb se součtem záloh, 
které byly v pr]bEhu roku placeny a vznikne tak pUeplatek pUíp. nedoplatek, který je 
nájemci pUedepsán k úhradE. Internetové pUipojení je poskytováno firmou UPC  
a zajiš[uje je pUímo pronajímatel, bude tedy zdanitelným pUíjmem pronajímatele a bude 
uplatOováno jako daOový výdaj. V pUípadE záloh na budoucí opravy domu 
prostUednictvím plateb do fondu oprav je vycházeno ze skutečnosti, že tyto výdaje 
jsou hrazeny na účet SVJ, a není jisté, jakým zp]sobem budou tyto prostUedky využity 
Ězateplení, stavba výtahuě a tudíž si je nelze uplatnit jako výdaj daOový. DaO 
z nemovitých vEcí se považuje za daOový výdaj v pUípadE, že je zaplacena  
a pronajímatelem je poplatník této danE. Výdajem je také pojištEní pronajímaného 
majetku, které má paní Veselá sjednané a služby spojené se zajiš[ováním správy 
nemovitých vEcí hrazené společenství vlastník] jednotek. Z tEchto služeb jsou hrazeny 
náklady na revizi hasicích pUístroj], správní poplatky, odmEny člen]m výboru a drobné 
výdaje SVJ. V pUípadE plánované rekonstrukce, by se za daOový výdaj považovaly  
i výdaje spojené s opravou nemovité vEci, pokud opravu provede a zároveO uhradí 
pronajímatel. 
3.2 Náklady spojené s rekonstrukcí bytové jednotky 
Tato kapitola se zamEUuje na klíčování hlavního problému. Z d]vodu špatného stavu 
bytové jednotky zvažuje paní Veselá rekonstrukci. Na financování pUestavby nemá paní 
Veselá uspoUené žádné finanční prostUedky. Mezi oblasti rekonstrukce, které paní 
Veselá zvažuje, patUí výmEna plastových oken, instalace nových vchodových dveUí, 
výmEna a položení nových podlah a pUestavba bytového jádra. 
V bytE se nachází koupelna o rozmErech 6 x Ň m2. Paní Veselá počítá s kompletní 
rekonstrukcí koupelny, které zahrnuje zejména – demontáž stávající bytového jádra, 
nové obklady a dlažby, elektrické rozvody a instalatérské práce, nové umyvadlo, vanu, 
WC a to včetnE baterií. V oblasti kuchynE počítá paní Veselá s demontáží stávající 
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kuchyOské linky, nákupem a montáží nové kuchyOské linky včetnE dUezu, baterie  
a obklad]. Součástí nové kuchynE jsou vestavEné spotUebiče Ělednička, mikrovlnka, 
trouba a sklokeramická deska na vaUeníě. V rámci rekonstrukce podlah se rozhodla paní 
Veselá vymEnit stávající vinylové podlahy za nové. Dále nahradit současná plastová 
okna (z d]vodu špatného zavírání a nedoléháníě za nová, a z d]vodu hlučnosti vymEnit 
také stávající vchodové dveUe. 
Za účelem rekonstrukce bytové jednotky byly zpracovány nabídky od dvou r]zných 
dodavatel]. V obou kalkulacích jsou požadovány stejné parametry a stejné nároky  
na vybavení a funkčnost. 
3.2.1 Dodavatel - živnostník 
Prvním dodavatelem je malý živnostník, který podniká na základE získaného 
živnostenského oprávnEní. Tento podnikatel byl doporučen od známého na základE 
dobrých zkušeností. Kalkulace je zobrazena v pUíloze č. 1. Časové rozmezí provádEné 
rekonstrukce odhaduje na ň až 4 mEsíce. Dodávku a instalaci vchodových dveUí  
a plastových oken bude provádEt pomocí subdodavatele, kterého si sám zajistí. 




Tab. 8: Kalkulace vypracovaná živnostníkem (Vlastní zpracování na základE získané kalkulace) 
Oblast rekonstrukce Výdaj 
Projekt, inženýrská činnost ř ř00 Kč 
Bourací práce 15 500 Kč 
Svislé a vodorovné nosné konstrukce ň1 500 Kč 
Kanalizace 10 000 Kč 
Rozvody vody 1Ň 000 Kč 
Rozvody elektro 1ň 000 Kč 
ÚstUední topení 16 000 Kč 
Nákup a montáž zárubní a dveUí v bytE 1Ř 000 Kč 
Dlažby a podlahy ň5 Ň00 Kč 
VnitUní omítky a obklady 15 000 Kč 
Vybavení hygienických zaUízení ŇŇ 000 Kč 
Vybavení kuchyní Ř7 ř00 Kč 
Nákup a výmEna plastových oken ň6 500 Kč 
Nákup a instalace vchodových dveUí Ň5 000 Kč 
Ostatní 1Ň 000 Kč 
Celkem za dílo včetnE DPH 35ř 500 Kč 
Uvedené ceny jsou včetnE DPH. V cenové kalkulaci jsou použity ceny, které byly 
vypočteny na základE zadaných parametr], jako je podlahová plocha bytu a vizuální 
zákres. V bytE je počítáno s montáží tUí oken a výmEnou tUí vnitUních dveUí.  
3.2.2 Dodavatel  - stavební firma 
Druhým dodavatelem je malá stavební firma, která byla oslovena prostUednictvím 
internetového formuláUe. Kalkulace dodaná firmou je uvedena v pUíloze č. Ň. Časové 
rozmezí provádEné rekonstrukce bylo stanoveno na 45 - 60 dní. Nezávazná kalkulace 




Tab. 9: Kalkulace vypracovaná stavební firmou (Vlastní zpracování na základE získané kalkulace) 
Oblast rekonstrukce Výdaj 
Projektová dokumentace 14 400 Kč 
Bourací práce Ňň Ňř0 Kč 
Zednické práce  4 145 Kč 
Vzduchotechnika 1 Ř50 Kč 
Rozvody vody a ústUedního topení ŇŇ 450 Kč 
Vodoinstalace a kanalizace 15 ŘŇ5 Kč 
OsvEtlení 5 57Ň Kč 
Sádrokartonové konstrukce ň5 000 Kč 
MalíUské práce ĚvčetnE materiáluě 16 ň04 Kč 
Elektroinstalační práce ĚvčetnE materiáluě 19 500 Kč 
Nákup a montáž zárubní a dveUí v bytE Ň1 ň0Ň Kč 
VýmEna podlah ĚvčetnE materiáluě ňř 715 Kč 
Vybavení koupelny a WC 10 ŘŇ0 Kč 
Vybavení kuchynE ĚvčetnE spotUebič]ě ř1 415 Kč 
Nákup a výmEna plastových oken ňŘ Ň10 Kč 
Nákup a instalace vchodových dveUí ň5 000 Kč 
Úklidové práce ň 500 Kč 
Celkem za dílo včetnE DPH 3řŘ 2řŘ Kč 
Kalkulace vypočtená stavební firmou je nákladnEjší, a to o 38 798 Kč. Zd]vodnit  
to m]žeme, tím že si firma stanovila kratší časové rozmezí a má k dispozici veškeré 
potUebné certifikáty a osvEdčení. Stavební společnost má také výraznE vyšší režijní  
a administrativní náklady Ěmzdy účetních, speciální softwareě a nem]že se tak dostat na 
stejnou cenovou kalkulaci jako podnikatel. 
Paní Veselá se m]že rozhodnout, že pro účely daOové optimalizace zaUadí jako 
technické zhodnocení i výdaje, které nepUekročily částku stanovenou zákonem, tedy 
40 000, nesmí ovšem si je uplatnit jako výdaj dle § Ň4 odst. Ň písm. zbě ZDP. Pokud se 
takto rozhodla, musí zvýšit vstupní cenu bytu a upravit tak daOové odpisy. 
3.3 Možnosti financování 
Tato část bakaláUské práce se zamEUuje na oblast financování pUipravované pUestavby 
bytové jednotky. Hlavním východiskem je stanovisko, že paní poplatník nemá pro 
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plánovou rekonstrukci ušetUené žádné finanční prostUedky, proto jsou zde navrženy 
možné zp]soby financování. Pro účely práce jsou vypracovány modelace dvou typ] 
úvEr] s konkrétními hodnotami. Společností, která tyto modelace vypracovala,  
je Stavební spoUitelna České spoUitelny. D]vodem výbEru této finanční instituce  
je skutečnost, že u ní má poplatník uzavUenou smlouvu o stavebním spoUení. 
3.3.1 SpotUebitelský úvEr 
Prvním produktem modelace je spotUebitelský úvEr poskytovaný Stavební spoUitelnou 
České spoUitelny s názvem ÚvEr od BuUinky. Tento produkt je na základE zákona  
č. ř6/1řřň Sb. poskytován zejména na financování bytových potUeb žadatele, bez 
zajištEní úvEru nemovitostí. ÚvEr od BuUinky je poskytován v rozmezí od 4 do 1Ř let, 
splátky jsou hrazeny v pravidelných mEsíčních intervalech a úvEr je možné pUedčasnE 
splatit. ÚvEr byl propočítán v horizontu splacení pro následujících 10 let. 
Tab. 10: Možností financování rekonstrukce – ÚvEr od BuUinky ĚVlastní zpracování na základE získané 
modelace) 
Typ úvEru ÚvEr od BuUinky 
Výše úvEru 400 000 Kč 
Úroková sazba 5,51 % p. a. 
Délka splácení 10 let 
MEsíční splátka 4 ňŇŘ Kč 
Splacení úvEru 25. 2. 2027 
Počet mEsíčních splátek 120 
Cena za zpracování úvEru 4 000 Kč 
Cena za vedení úvEru 0 Kč 
Výše RPSN 5,55 % p. a. 
Celková zaplacená částka 5Ň0 Ňř6 Kč 
Výše úvEru byla odvozena od částky vypočtené v pUedbEžné kalkulaci stanovené 
stavební firmou. Paní Veselá nemá uspoUené žádné finanční prostUedky, musí proto 
financování rekonstrukce hradit prostUednictvím úvEru získaného v bance. Výše splátky 
je vypočtena na 4 ňŇŘ Kč mEsíčnE. PUi pravidelném splácení pUeplatí paní Veselá 
120 Ňř6 Kč z vyp]jčených 400 000 Kč. Výsledek modelace je zobrazen v pUíloze  
číslo ň.  
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3.3.2 Hypoteční úvEr 
Jako druhou alternativní variantu, kterou nechala pro účely bakaláUské práce vypracovat 
je HypoúvEr od BuUinky, výsledek modelace je uveden v pUíloze č. 4. Tento úvEr  
je poskytován v rozmezí od 5 do ŇŘ let a je zajištEn zástavním právem k nemovité vEci. 
Společnost poskytuje úvEr v minimální výši 400 000 KČ.   Modelace byla propočítána 
s délkou splácení 10 let. 
Tab. 11: Možnosti financování rekonstrukce – HypoúvEr od BuUinky ĚVlastní zpracování na základE 
získané modelace) 
Typ úvEru HypoúvEr od BuUinky 
Výše úvEru 400 000 Kč 
Úroková sazba 1,89 % p. a. 
Délka splácení 10 let 
MEsíční splátka ň 66ň Kč 
Splacení úvEru 25. 2. 2027 
Počet mEsíčních splátek 120 
Cena za zpracování úvEru 0 Kč 
Cena za vedení úvEru 0 Kč 
Výše RPSN 2,01 % 
Cena za znalecký posudek ň ř00 Kč 
Hodnota zastavované nemovitosti Ň 000 000 Kč 
Celková zaplacená částka 44Ň 1ŘŇ Kč 
PUi porovnání výše uvedených možností financování rekonstrukce je vidEt, že v pUípadE 
spotUebitelského úvEru je úroková sazba výraznE vyšší, a to o ň,Ň6 % p. a., tato 
skutečnost je zp]sobena zUízením zástavního práva k bytové jednotce. Výše mEsíční 
splátky je nižší o 665 Kč oproti spotUebitelskému úvEru. Výše celkové zaplacené částky 
obsahuje poplatky za vklad a výmaz zástavního práva do katastru nemovitostí. V pUíloze 




Tab. 12: Výše úrok] pro jednotlivé roky ĚVlastní zpracování na základE získané modelace) 
Rok Výše úroku 
2017 4 ň0ř Kč 
2018 6 Řň6 Kč 
2019 6 1Ňř Kč 
2020 5 40Ř Kč 
2021 4 67ň Kč 
2022 ň řŇ4 Kč 
2023 ň 161 Kč 
2024 Ň ňŘň Kč 
2025 1 5ř0 Kč 
2026 7Řň Kč 
2027 Ř4 Kč 
Úroky, které by paní Veselá zaplatila pUi poskytnutí úvEru, není možné použít ke snížení 
základu danE v rámci § 15 odst. ň ZDP. Není totiž splnEna podmínka použití úvEru  
na financování bytových potUeb poplatníka. V tomto pUípadE se nesmí jednat o bytové 
potUeby v souvislosti s dosahováním pUíjm] ze samostatné činnost nebo pro účely 
nájmu. Úroky, které by jí plynuly z titulu úvEru, není možné zohlednit v nezdanitelné 
části základu danE podle § 15 ZDP. Výše zaplacených úrok] je však možné uplatnit  
si jako daOové účinný výdaj v rámci § Ň5 odst. 1 písm. aě ZDP za pUedpokladu, že úroky 
se nestávají součástí poUizovací ceny. 
3.4 Evidence dlouhodobého majetku 
V souvislosti s koupí bytu vznikly paní Veselé mimo kupní ceny ještE výdaje  
za poplatky za návrh na vklad do katastru nemovitostí a poplatek za zmEnu vlastníka  
a to v celkové výši Ň 000 Kč. Tyto vedlejší poUizovací náklady jsou součástí vstupní 
ceny poUizovaného majetku. Celková vstupní cena majetku tedy činí 1 622 000 Kč. 
Tab. 13: Evidence dlouhodobého majetku ĚVlastní zpracování na základE evidenční karty majetku) 
Hmotný majetek bytová jednotka 
Odpisová skupina 5 
Datum poUízení 10. 8. 2010 
Vstupní cena 1 622 000 Kč 
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Paní Veselá si doposud uplatOovala výdaje procentem z pUíjm] ve výši ň0 % a skutečné 
výdaje si neevidovala. Odpisy vedla pro účely danE z pUíjm] pouze evidenčnE  
a to pomocí vytvoUené evidenční karty. Evidenční karta dlouhodobého majetku je 
uvedena v pUíloze č. 6.  
3.5 PUíjmy ze závislé činnosti 
Paní Veselá má kromE pUíjm] z pronájmu také pUíjmy ze závislé činnosti dle § 6 ZDP. 
Její mEsíční hrubá mzda je 17 000,-. MEsíční pojištEní hrazené zamEstnavatelem je ve 
výši 5 7Ř0 Kč. Paní Veselá nemEla v pr]bEhu roku jiného zamEstnavatele a kromE 
pUíjm] ze závislé činnosti a nájmu bytu žádné jiné zdanitelné pUíjmy. Paní Veselá 
podepsala u svého současného zamEstnavatele prohlášení k dani. Je vdaná  
a má Ň nezletilé dEti ve vEku 6 a 10 let. Pro účely této bakaláUské práce si uplatOuje 
daOové zvýhodnEní vždy manžel. Na penzijní pUipojištEní se státním pUíspEvkem  
si pUispívá 1 700 korun mEsíčnE Ědoložila potvrzení od penzijního fondu a smlouvu  
o penzijním pUipojištEní o zaplaceníě. Dále chodí pravidelnE jednou do roka darovat 
krev do fakultní nemocnice Ědoložila jedno potvrzení transf]zní stanice  
o bezpUíspEvkovém dárcovství krveě. Za zamEstnankyni nem]že v tomto pUípadE 
provést roční zúčtování danE zamEstnavatel a musí si ho provést sama. D]vodem  
je skutečnost, že paní Veselá dosahovala kromE pUíjm] ze závislé činnosti také pUíjm] 
z nájmu a součet tEchto pUíjm] pUesáhl 6 000 Kč.  
3.6 PUipravované zmEny pro zdaOovací období 2018 
Tato kapitola se vEnuje chystaným zmEnám pro zdaOovací období Ň01Ř.  
V roce 2018 dojde k omezení maximální částky paušálních výdaj], které si bude moci 
poplatník uplatnit, a to na polovinu. Horní limit, který si bude možné uplatnit k pUíjm]m 
z pronájmu, bude novE 300 000 Kč.  Tyto výdaje odpovídají pUíjm] ve výši  
1 000 000 Kč z p]vodních Ň 000 000 Kč (29, s. 4).  
ZároveO se zruší omezení, které je doposud zakotveno v § ň5ca ZDP. Poplatník, který 
využívá výdaje procentem z pUíjm], si již nebude muset hlídat výdaje, u kterých byl 
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uplatnEn paušál, aby si mohl uplatnit slevu na manžela/manželku a daOové zvýhodnEní 
na vyživované dítE Ě29, s. 15). 
3.7 Shrnutí 
V této části práce byly nastínEny náklady související s provozem bytové jednotky, a to 
s podrobným popisem jejich daOové účinnosti. Komplikace nastaly pUi posuzování 
účinnosti výdaj] na platby do fondu oprav bytové jednotky, které jsou podle  
§ 5 odst. 6 ZDP daOovým výdajem do doby, než jsou použity společenstvím vlastník] 
jednotek k opravE či rekonstrukci bytového domu Ěvýstavba výtahu, zateplení atd.ě. 
V takovém pUípadE si musí pronajímatel navýšit základ danE o takto uplatnEné částky  
a podrobit je 15 % dani. 
V další části byly na základE požadavk] pronajímatele zadány ke zpracování položkové 
kalkulace, které byly následnE srovnány a vyhodnoceny. Tyto kalkulace byly následnE 
pUedloženy pronajímatelce. Pronajímatelka si po vyhodnocení vyobrazených kalkulací 
zvolila realizaci rekonstrukce nabízené stavební firmou i pUes to že, kalkulace dodaná 
stavební firmou je nákladnEjší o ňŘ 7řŘ Kč a to zejména z d]vodu lepšího časového 
horizontu a nabídky prodloužené záruky na hotové stavební dílo. 
Po zvážení nabídek od dodavatel] byly na základE osobní sch]zky na pobočce České 
spoUitelny zpracovány dva možné zp]soby financování plánované rekonstrukce. 
Získané modelace byly pUedloženy poplatníkovi. Po pUezkoumání obou nabízených 
variant se pronajímatelce, i pUes zUízení zástavního práva k bytové jednotce jeví jako 
pUíznivEjší financování prostUednictvím hypotečního úvEru a to zejména z d]vodu 
nízkých úrokových sazeb. V poslední kapitole byly nastínEny chystané zmEny pro 
zdaOovací období Ň01Ř. 
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4 VLASTNÍ NÁVRHY TEŠENÍ 
Praktická část práce se zabývá navrhnutím krok] smEUujících k daOové optimalizaci 
poplatníka a je rozdElena do dvou částí, mezi kterými m]že pronajímatel volit: 
 v první části je navrženo zrealizování celé rekonstrukce v rámci jednoho 
zdaOovacího období, pUičemž pronajímatelka vezme v úvahu cenové nabídky 
odbEratel] a variantu uplatnEní výdaj] procentem z pUíjm] a výdaj] skutečných 
 v druhé části je navržena realizace rekonstrukce bytové jednotky, která  
je rozprostUena do tUí následujících let prostUednictvím daOových výdaj] jako 
prostUedk] k optimalizaci danE z pUíjm]. 
4.1 ZatUídEní pUíjm] 
Z pohledu ZDP se jednoznačnE bude jednat o pUíjem dosahovaný v rámci § ř ĚpUíjmy 
z pronájmuě. Paní Veselá nedosahuje tohoto pUíjmu na základE žádného živnostenského 
oprávnEní Ěviz. Ň.4.1. PUíjmy z nájmu dosahované v rámci § 7 ZDPě a jedná se o pUíjem 
pravidelný Ěbytová jednotka je pronajímána po cely kalendáUní rokě. O tomto majetku 
nevede daOovou evidenci ani o nEm neúčtuje v rámci podvojného účetnictví.  
4.1.1 Výdaje na účetní a daOové služby 
Výdajem, který si paní Veselá m]že zahrnout do skutečných výdaj], jsou částky, které 
zaplatí v rámci zpracování daOového pUiznání Ědále jen DPě své účetní ĚpUi zpracování 
skutečných výdaj], nikoliv výdaj] procentem z pUíjm]ě. Odhadovaná roční výše činí 
3 000 Kč. 
4.1.2 Výdaje na automobil 
Zajímavou možností je pro paní Veselou také možnost uplatnEní výdaj] týkajících se 
používání motorového vozidla. Paní Veselá vlastní osobní automobil, který nemá 
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zahrnutý v obchodním majetku. Osobní automobil využívá pro zajištEní Uádného chodu 
pronajatého bytu ĚUešení oprav, kontrola pronajaté nemovité vEciě. Toto silniční 
motorové vozidlo m]že zahrnout do daOových výdaj]. Paní Veselá si m]že uplatnit 
krácený paušální výdaj na dopravu dle § Ň4 odst. Ň písm. ztě ZDP ve výši 4 000 Kč za 
každý mEsíc, kdy používá automobil k dosažení a zajištEní pUíjm] z nájmu.  
V pUípadE rekonstrukce by tedy bylo možné uplatnit si tento výdaj v krácené výši. 
RočnE si paní Veselá m]že uplatnit 4Ř 000 Kč za pUedpokladu, že bude toto motorové 
vozidlo využívat každý mEsíc pro účely dosažení a zajištEní pUíjm] pouze z části. 
V pUípadE, že by vlastnila vozidla dvE, bylo by možné uplatnit si paušální výdaj 
v nekrácené výši. 
4.2 Realizace kompletní rekonstrukce 
Prvním návrhem, kterým se tato bakaláUská práce zabývá je doporučení provést 
rekonstrukci Ětechnické zhodnoceníě v rámci jednoho zdaOovacího období. V pUípadE, 
že dojde k provedení rekonstrukce v jednom zdaOovacím období, je tUeba nahlížet na 
všechny stavební úpravy jako celek a považovat všechny provedené úpravy jako součást 
technického zhodnocení. Není tedy možné dát si nEkterý z výdaj] Ěnákup a výmEna 
vstupních dveUí či nákup a výmEna plastových okeně do daOových výdaj] ihned. 
Dalším aspektem, který je nezbytné zohlednit, jsou daOové dopady. Z pohledu 
technického zhodnocení se výdaje stávají daOové účinnými v roce dokončení, ale do 
výdaj] se dostávají postupnE prostUednictvím daOových odpis]. V rámci jednoho 
zdaOovacího období m]že poplatník provést na majetku pouze jedno technické 
zhodnocení, jehož výše se postupnE sčítá. 
Tabulka zobrazuje srovnání výše ceny pUed a po provedené technického zhodnocení. 
Takto vykazované výdaje, lze v souvislosti s technickým zhodnocením zahrnout  




Tab. 14: Srovnání navýšení vstupní ceny ĚVlastní zpracováníě 
  Živnostník Stavební společnost 
Vstupní cena 1 6ŇŇ 000 Kč 1 6ŇŇ 000 Kč 
Cena technického zhodnocení 359 500 Kč ňřŘ ŇřŘ Kč 
Navýšená vstupní cena 1 981 500 Kč Ň 0Ň0 ŇřŘ Kč 
Po provedení technického zhodnocení je navýšena vstupní cena majetku  
a to o ň5ř 500 Kč u kalkulace vypočtené živnostníkem a o 398 298 Kč kalkulace 
vypočtené stavební společností. Navýšení vstupní ceny lze provést až ve zdaOovacím 
období, ve kterém je rekonstrukce dokončena.  
4.2.1 DaOové odepisování nemovité vEci 
Ke zmEnE dojde u výše daOových odpis]. PUi výpočtu budou používány koeficienty pro 
zvýšenou vstupní cenu. U odpisové skupiny pEt z]stává i po navýšení vstupní ceny 
koeficient ve výši ň,4 %. Výpočet rovnomErných odpis] je nastínEn v následující 
tabulce. 
Tab. 15: Výpočet odpis] dle § ň1 odst. 1 ZDP ĚVlastní zpracování na základE evidence fyzické osoby) 
ZdaOovací období Vstupní cena Odpisová sazba Odpis Z]statková cena 
2010 1 6ŇŇ 000 Kč 1,4 22 708 Kč 1 5řř ŇřŇ Kč 
2011 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 544 144 Kč 
2012 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 4ŘŘ řř6 Kč 
2013 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 4ňň Ř4Ř Kč 
2014 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 ň7Ř 700 Kč 
2015 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 ňŇň 55Ň Kč 
2016 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 Ň6Ř 404 Kč 
2017 2 020 2řŘ Kč 3,4 6Ř 6ř1 Kč 1 5řŘ 011 Kč 
2018 Ň 0Ň0 ŇřŘ Kč 3,4 6Ř 6ř1 Kč 1 5Ňř ňŇ0 Kč 
2019 Ň 0Ň0 ŇřŘ Kč 3,4 6Ř 6ř1 Kč 1 460 6Ňř Kč 
V roce provedení technického zhodnocení je navýšena výše odpisu o 1ň 54ň Kč. 
Poplatník si uplatní odpisy z technického zhodnocení jako daOové výdaje. Technické 
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zhodnocení prodlouží dobu odepisování z p]vodních 30 let na 32 let a to až do roku 
2041. Z pohledu daOového m]že být takto provedená rekonstrukce pro paní Veselou 
značnE nevýhodná. ů to zejména z d]vodu vykazování investovaných penEz do výdaj] 
v následujících Ň5 letech. 
4.2.2 PUíjmy z pronájmu bytové jednotky 
Provedení technického zhodnocení má také dopad na výši nájemného, které paní Veselá 
bude od nájemník] požadovat. Počítáno je s jednorázovým zvýšením nájemného  
o 4 500 Kč.  












2016 7 400 Kč ř ň00 Kč ŘŘ Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
2017 11 ř00 Kč 1ň Ř00 Kč 11ř 000 Kč Ň04 000 Kč 
2018 11 ř00 Kč 1ň Ř00 Kč 14Ň Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
2019 11 ř00 Kč 1ň Ř00 Kč 14Ň Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
2020 11 ř00 Kč 1ň Ř00 Kč 14Ň Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
V roce 2017 je počítáno pUerušením nájemního vztahu na dva mEsíce. Výše pUíjm]  
je zohlednEna v rámci deseti mEsíc], kdy bude rekonstrukce bytové jednotky 
realizována. V tabulce jsou také uvedeny částky s energiemi a bez energií – tyto částky 
jsou vybírány od nájemníka v podobE záloh a poté vyúčtovány se skutečnou spotUebou. 
Paní Veselé tak nevzniká žádný zdanitelný pUíjem Ěviz. Ň.6.4. Výdaje na zajištEní služeb 
souvisejících s pronájmemě. 
4.2.3 ZdaOovací období 2017 
V následující části je proveden výpočet a porovnání uplatnEní skutečných výdaj] v]či 





Tab. 17: Výpočet výše skutečných výdaj] ve zdaOovacím období Ň017 ĚVlastní zpracováníě 
PUíjmy dle § ř 11ř 000 Kč 
Skutečné výdaje celkem Řň 51Ň Kč 
odpisy 6Ř 6ř1 Kč 
náklady na činnost SVJ 641 Kč 
daO z nemovitých vEcí 55ň Kč 
pojištEní majetku Ň 7ň0 Kč 
poplatky za internet ň 5ŘŘ Kč 
úroky z hypotečního úvEru 4 ň0ř Kč 
daOové služby ň 000 Kč 
DZD § ř ň5 4ŘŘ Kč 
 
Z d]vodu absence finančních prostUedk] je realizace rekonstrukce financována 
z hypotečního úvEru poskytnutého bankou. Úroky z hypotečního úvEru nelze v tomto 
pUípadE uplatnit jako nezdanitelnou část v rámci § 15 ZDP. V pUípadE zdaOování pUíjm] 
z pronájmu Ě§ ř ZDPě je možné si takto zaplacené úroky uplatnit jako výdaj daOový  
dle § Ň5 odst. 1 písm. aě ZDP. 
Tab. 18: Zp]sob uplatnEní výdaj] za zdaOovací období Ň017 ĚVlastní zpracováníě 









§ 6 Ň04 000 Kč - Ň7ň ň60 Kč - - 
§ ř 11ř 000 Kč Řň 51Ň Kč ň5 4ŘŘ Kč ň5 700 Kč Řň ň00 Kč 
V rámci daOové optimalizace je v tabulce proveden výpočet dvEma typy výdaj], mezi 
kterými má poplatník možnost volby. PUi porovnání skutečných a paušálních výdaj] 
vzniká rozdíl ve výši 44 Ř1Ň Kč. Hlavním d]vodem je uplatnEní odpis], které tvoUí 
významnou částku pUi vyčíslení skutečných výdaj]. UplatnEní paušálních výdaj]  
by bylo výhodnEjší za pUedpokladu, že by výdaje skutečné nepUesáhly částku 35 700 Kč. 




Tab. 19: Výpočet daOové povinnosti za zdaOovací období Ň017 ĚVlastní zpracováníě 
Základ danE z pUíjm] Skutečné výdaje Paušální výdaje ň0Ř Ř4Ř Kč ň56 660 Kč 
Nezdanitelná část základu danE 10 400 Kč 10 400 Kč 
Základ danE snížený o nezdanitelnou část ŇřŘ 44Ř Kč ň46 Ň60 Kč 
Položky odečitatelné od základu danE / / 
Základ danE snížený o odečitatelné položky ŇřŘ 44Ř Kč ň46 Ň60 Kč 
Zaokrouhlený základ danE ŇřŘ 400 Kč ň46 Ň00 Kč 
DaO  44 760 Kč 51 řň0 Kč 
Slevy na dani Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
DaOové zvýhodnEní / / 
Vlastní daOová povinnost 1ř řŇ0 Kč Ň7 0ř0 Kč 
Zaplacené zálohy ze závislé činnosti 16 Ň00 Kč 16 Ň00 Kč 
Nedoplatek danE ň 7Ň0 Kč 10 Řř0 Kč 
PUeplatek danE / / 
Po provedení výpočtu daOové povinnosti poplatníka je zUejmé že, v obou pUípadech 
vznikne daOová povinnost. VýhodnEjší variantou je evidování výdaj] v prokázané výši, 
které činí témEU o 7 Ň00 Kč ménE než v pUípadE výdaj] paušálních. O tuto částku 
poplatník zaplatí finančnímu úUadu ménE. PUíjmy získané v rámci § ř ZDP ĚpUíjmy 
z pronájmuě se nezahrnují do vymEUovacího základu pro sociální a zdravotní pojištEní.  
Z výše uvedeného vyplývá, že pro paní Veselou je v rámci daOové optimalizace lepší 
uplatnit si výdaje skutečné, i pUes to, že jejich evidence je administrativnE i časovE 
náročnEjší. Za další výhodu je považován fakt, že si poplatník nemusí hlídat pomEr 
uplatnEných výdaj] Ěpaušálních a skutečnýchě a uplatnit si tak nEkteré další daOové 
úlevy ĚnapU. § ň5ca ZDPě.  
4.2.4 ZdaOovací období 201Ř 
V následující části je proveden výpočet a porovnání uplatnEní skutečných výdaj] v]či 





Tab. 20: Výpočet výše skutečných výdaj] ve zdaOovacím období Ň01Ř ĚVlastní zpracování) 
PUíjmy dle § ř 142 Ř00 Kč 
Skutečné výdaje celkem Ř6 0ňř Kč 
odpisy 6Ř 6ř1 Kč 
náklady na činnost SVJ 641 Kč 
daO z nemovitých vEcí 55ň Kč 
pojištEní majetku Ň 7ň0 Kč 
poplatky za internet ň 5ŘŘ Kč 
úroky z hypotečního úvEru 6 Řň6 Kč 
daOové služby ň 000 Kč 
DZD § ř 56 761 Kč 
Výše odpis] se pro zdaOovací období Ň01Ř nemEní. ZmEna nastala pouze u úrok] 
z hypotečního úvEru, které musí poplatník doložit správci danE na základE potvrzení 
vydaném bankou. 
Tab. 21: Zp]sobu uplatnEní výdaj] za zdaOovací období Ň01Ř ĚVlastní zpracováníě 









§ 6 Ň04 000 Kč - Ň7ň ň60 Kč - - 
§ ř 14Ň Ř00 Kč Ř6 0ňř Kč 56 761 Kč 4Ň Ř40 Kč řř ř60 Kč 
Porovnáním skutečných výdaj] a výdaj] procentem z pUíjm] vzniká rozdíl ve výši 
43 1řř Kč a stejnE tak jako pUedchozí zdaOovací období se vyplatí paní Veselé evidence 
skutečných výdaj]. UplatnEní výdaj] procentem z pUíjm] by bylo výhodnEjší v pUípadE, 




Tab. 22: Výpočet daOové povinnost za zdaOovací období Ň01Ř ĚVlastní zpracováníě 
Základ danE z pUíjm] Skutečné výdaje Paušální výdaje ňň0 1Ň1 Kč ň7ň ňŇ0 Kč 
Nezdanitelná část základu danE 10 400 Kč 10 400 Kč 
Základ danE snížený o nezdanitelnou část ň1ř 7Ň1 Kč ň6Ň řŇ0 Kč 
Položky odečitatelné od základu danE / / 
Základ danE snížený o odečitatelné položky ň1ř 7Ň1 Kč ň6Ň řŇ0 Kč 
Zaokrouhlený základ danE ň1ř 700 Kč ň6Ň ř00 Kč 
DaO  47 ř55 Kč 54 4ň5 Kč 
Slevy na dani Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
DaOové zvýhodnEní / / 
Vlastní daOová povinnost Ňň 115 Kč Ňř 5ř5 Kč 
Zaplacené zálohy ze závislé činnosti 16 Ň00 Kč 16 Ň00 Kč 
Nedoplatek danE 6 ř15 Kč 1ň ňř5 Kč 
PUeplatek danE / / 
Z rozdílu daOové povinnosti pUi porovnání obou typ] evidence vyplývá, že výhodnEjší 
je opEt využití výdaj] skutečných a to o 6 4Ř0 Kč, o které zaplatí poplatník ménE.  
4.2.5 ZdaOovací období 201ř 
Poslední zdaOovací období, pro které je provedeno porovnání výdaj] procentem 
z pUíjm] a skutečných výdaj] evidovaných poplatníkem, je zdaOovací období Ň01ř. 
Následuje seznam daOovE účinných skutečných výdaj] a výpočet daOové povinnosti. 
Tab. 23: Výpočet výše skutečných výdaj] za zdaOovací období Ň01ř ĚVlastní zpracováníě 
PUíjmy dle § ř 142 Ř00 Kč 
Skutečné výdaje celkem Ř5 ňňŇ Kč 
odpisy 6Ř 6ř1 Kč 
náklady na činnost SVJ 641 Kč 
daO z nemovitých vEcí 55ň Kč 
pojištEní majetku Ň 7ň0 Kč 
poplatky za internet ň 5ŘŘ Kč 
úroky z hypotečního úvEru 6 129 Kč 
daOové služby ň 000 Kč 
DZD § ř 57 46Ř Kč 
DaOový odpis bytové jednotky z]stává i pro zdaOovací období Ň01ř nemEnný. ZmEna 
by nastala pouze za pUedpokladu, že by bylo na nemovitém majetku provedeno nEjaké 
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další technické zhodnocení. V tomto pUípadE, by odpisová sazba z]stala stejná  
a navýšila se pouze vstupní cena majetku. Výše úroku vyplývá z tabulky vypočtené  
na základE modelace hypotečního úvEru. 
Tab. 24: Zp]sob uplatnEní výdaj] za zdaOovací období Ň01ř ĚVlastní zpracováníě 









§ 6 Ň04 000 Kč - Ň7ň ň60 Kč - - 
§ ř 14Ň Ř00 Kč Ř5 ňňŇ Kč 57 46Ř Kč 42 Ř40 Kč řř ř60 Kč 
PUi porovnání m]žeme opEt dojít k závEru, že uplatnEní paušálních výdaj] je výraznE 
nevýhodné. Rozdíl dílčích základu danE činí 4Ň 4řŇ Kč. Výsledný výpočet daOové 
povinnost paní Veselé je uveden v následující tabulce. 
Tab. 25: Výpočet daOové povinnosti za zdaOovací období Ň01ř ĚVlastní zpracováníě 
Základ danE z pUíjm] Skutečné výdaje Paušální výdaje ňň0 ŘŇŘ Kč ň7ň ňŇ0 Kč 
Nezdanitelná část základu danE 10 400 Kč 10 400 Kč 
Základ danE snížený o nezdanitelnou část ňŇ0 4ŇŘ Kč ň6Ň řŇ0 Kč 
Položky odečitatelné od základu danE / / 
Základ danE snížený o odečitatelné položky ňŇ0 4ŇŘ Kč ň6Ň řŇ0 Kč 
Zaokrouhlený základ danE ňŇ0 400 Kč ň6Ň ř00 Kč 
DaO  4Ř 060 Kč 54 4ň5 Kč 
Slevy na dani Ň4 Ř40 Kč 24 840 Kč 
DaOové zvýhodnEní / / 
Vlastní daOová povinnost Ňň ŇŇ0 Kč Ňř 5ř5 Kč 
Zaplacené zálohy ze závislé činnosti 16 Ň00 Kč 16 Ň00 Kč 
Nedoplatek danE 7 0Ň0 Kč 1ň ňř5 Kč 
PUeplatek danE / / 
Z uvedeného výpočtu vyplývá, že v pUípadE uplatnEní skutečných výdaj] vznikne paní 
Veselé vlastní daOová povinnost 7 0Ň0 Kč, zatímco v pUípadE výdaj] procentem 
z pUíjm] se tato daOová povinnost vyšplhá na 1ň ňř5 Kč, tedy o 5 ň75 Kč více než 
v první zvažované variantE. DaOové zvýhodnEní na dEti si opEt uplatní manžel.  
Z pohledu daOové optimalizace se tedy ve všech tUech srovnávaných zdaOovacích 
období vyplatí paní Veselé využít skutečné výdaje. Tento výsledek je zp]sobeny 
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zejména vysokou částkou vypočtených odpis], které má možnost uplatnit si poplatník 
s pUíjmy z nájmu a to i pUes to, že neeviduje obchodní majetek. Tato částka dosahuje 
v prvním roce témEU 60 % z pUíjm] a v dalších letech témEU 50 % pUíjm], které paní 
Veselá v pr]bEhu roku inkasuje.  
4.3 Realizace částečné rekonstrukce 
Druhá návrhová část vychází ze skutečnosti, že pr]bEh rekonstrukce je rozdElen do tUí 
následujících zdaOovacích období Ěletě. Poplatník tak investuje postupnE a v menších 
částkách. Hranice mezi opravou a technickým zhodnocením je pUitom velmi úzká.  
Limit pro posouzení zda se jedná o technické zhodnocení či nikoliv, je stanoven dle  
§ ňň odst. 1 ZDP na 40 000 Kč Ěviz. Ň.6.Ň. Technické zhodnocení pronajatého majetkuě 
a zahrnuje všechny opravy, které byly uskutečnEny v rámci jednoho zdaOovacího 
období.  
V roce Ň017 je zrealizována výmEna vchodových dveUí, v roce Ň01Ř montáž plastových 
oken a následující rok je provedena rekonstrukce kuchynE a koupelny. PUehled 
rozplánovaných činností zobrazuje tabulka. 
Tab. 26: PUehled činností pUi volbE postupné rekonstrukce ĚVlastní zpracováníě 
ZdaOovací 
období Druh činnosti 
Cena 
Živnostník Stavební společnost 
2017 Nákup a výmEna vchodových dveUí 25 000 Kč 35 000 Kč 
2018 Nákup a výmEna plastových oken 36 500 Kč 38 210 Kč 
2019 Rekonstrukce koupelny a kuchynE 270 325 Kč 325 088 Kč 
Výdaje, které by si paní Veselá v letech Ň017 a Ň01Ř uplatnila, mají charakter opravy 
(mEnEny jsou staré vchodové dveUe za nové protipožární a stará plastová okna za nová 
pEti-komorová) podle ustanovení § Ň4 odst. Ň písm. zbě ZDP. Tyto výdaje by tak paní 
Veselá vykázala jako výdaje daOové a nemusela by navyšovat vstupní cenu majetku  
a majetek odepisovat. Zatímco v roce Ň01ř se budou posuzovat stavební úpravy 
(rekonstrukce kuchynE a koupelnyě jako technické zhodnocení a o tuto výši je tUeba 
navýšit vstupní nebo z]statkovou cenu a pokračovat v odepisování. 
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D]kazní bUemeno pUed správcem danE, zda se jedná o opravu či technické zhodnocení 
je vždy na stranE poplatníka. Pro omezení komplikací pUi dokazování v oblasti pUesného 
vymezení rozdíl] je tUeba domluvit se s dodavatelem pUesné vymezení rozsahu a 
podrobný popis činností, které dodavatelská organizace provedla. Jako d]kazní 
prostUedky slouží zejména fotodokumentace, faktury a veškerá stavební dokumentace. 
4.3.1 PUíjmy z pronájmu bytové jednotky 
Cena pronajímaného bytu by mEla pokrýt náklady, které vznikají pronajímateli 
v souvislosti s energiemi a dalšími poplatky, ale také náklady na provedené 
rekonstrukce a technické zhodnocení. Výhodou pUi rekonstrukci pr]bEžným zp]sobem 
 je skutečnost, že by paní Veselá i nadále dosahovala pUíjm] z nájmu, které by mohla 
navýšit o výdaje vynaložené na jednotlivé položky stavebních úprav. Následující 
tabulka zobrazuje pUedpokládané pUíjmy z pronájmu nemovitého majetku v jednotlivých 
letech. 











2016 7 400 Kč ř ň00 Kč ŘŘ Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
2017 Ř 400 Kč 10 ň00 Kč 100 Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
2018 ř 400 Kč 11 ň00 Kč 11Ň Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
2019 11 ř00 Kč 1ň Ř00 Kč 11ř 000 Kč Ň04 000 Kč 
2020 11 ř00 Kč 1ň Ř00 Kč 14Ň Ř00 Kč Ň04 000 Kč 
Se zohlednEním postupnE se zlepšujícího technického stavu bytové jednotky  
je v tabulce počítáno se zvyšováním nájemného.  První a druhý rok je částka navýšena  
o 1 000 Kč, v roce 2019 je počítáno s navýšením nájemného o 2 500 Kč dále je také 
zohlednEno pUerušení nájemního vztahu na dva mEsíce, kdy bude plánovaná 
rekonstrukce koupelny a kuchynE realizována. V tabulce je pro rok 2016 vyčíslena 
částka 9 300 Kč mEsíčnE, tato částka je následnE ponížena o zálohy na služby spojené 
s užíváním bytu. Součástí tEchto služeb je záloha na elektrickou energii a ohUev teplé 
vody ve výši 1 220 Kč mEsíčnE, zálohu na vodné a stočné Ň00 Kč a poplatek  
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za telekomunikaci Ěrádio, televize a internetě ve výši 4Ř0 Kč mEsíčnE. Celková výše 
záloh na služby spojené s užívání bytu je tedy 1 ř00 Kč mEsíčnE. Výše částek tvoUící 
zálohy a poplatky jsou ponechány i pro výpočty v dalších letech. 
4.3.2 DaOové odepisování nemovité vEci 
Jednou z nejvýznamnEjších položek pUi uplatOování skutečných výdaj] je odpis 
nemovité vEci. NEkteré budovy, tedy i byty jsou zaUazeny do odpisové skupiny  
č. 5, doba odepisování u tohoto majetku je  ň0 let. Paní Veselá poUídila byt za úplatu 
v roce Ň010. Den zápisu nemovité vEci do katastru nemovitostí probEhl dne 18. 8. 2010. 
Od Uíjna roku Ň010 začala tento byt pronajímat. Vstupní cenou pro výpočet odpis]  
je poUizovací cena. Výpočet rovnomErných odpis] pro jednotlivé roky je nastínEn 
v tabulce. 
Tab. 28: Výpočet odpis] dle § ň1 odst. 1 písm. aě ZDP ĚVlastní zpracování na základE evidence fyzické 
osoby) 
ZdaOovací 
období Vstupní cena 
Odpisová 
sazba Odpis Z]statková cena 
2015 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 ňŇň 55Ň Kč 
2016 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 Ň6Ř 404 Kč 
2017 1 6ŇŇ 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 Ň1ň Ň56 Kč 
2018 1 622 000 Kč 3,4 55 14Ř Kč 1 15Ř 10Ř Kč 
2019 1 ř47 0ŘŘ Kč 3,4 66 201 Kč 1 416 řř5 Kč 
V tabulce jsou propočítány rovnomErné odpisy majetku a to od roku 2015 do roku 2019. 
Úplný výpočet odpis] je zobrazen v pUíloze č. 7 této práce. Odpisová sazba v prvním 
roce činí 1,4 % ze vstupní ceny odepisovaného majetku a v dalších letech ň,4 %.  
Pro rok Ň010 není odepisovaný majetek evidovaný u pronajímatele na začátku i konci 
zdaOovacího období, to znamená, že si odpisovatel m]že uplatnit pouze ½ ročního 
odpisu v prvním roce odepisování. V roce Ň01ř je realizováno technické zhodnocení.  
U výpočtu je navýšena vstupní cena majetku a provedena úprava odpisové sazby. 
V pUípadE odpisové skupiny 5 z]stává odpisová sazba ve výši ň,4 % ročnE. Výše odpisu 
pro následující roky je 66 Ň01 Kč, navýšení tedy činí 11 05ň Kč.  
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4.3.3 ZdaOovací období 2017 
Paní Veselá doposud uplatOovala výdaje procentem z pUíjm], neevidovala si žádné 
výdaje a pUi vyplOování daOového pUiznání si vypočítala pouze 30 % z dosažených 
pUíjm]. Tento zp]sob uplatOování výdaj] je pro ni značnE nevýhodný. Porovnání 
zp]sobu uplatnEní výdaj] zobrazují následující tabulky. 
Tab. 29: Výpočet výše skutečných výdaj] ve zdaOovacím období Ň017 ĚVlastní zpracováníě 
PUíjmy dle § ř 100 Ř00 Kč 
Skutečné výdaje celkem 100 660 Kč 
odpisy 55 14Ř Kč 
náklady na činnost SVJ 641 Kč 
daO z nemovitých vEcí 55ň Kč 
pojištEní majetku Ň 7ň0 Kč 
poplatky za internet ň 5ŘŘ Kč 
výmEna vchodových dveUí ň5 000 Kč 
daOové služby ň 000 Kč 
DZD § ř 140 Kč 
Výdaje vynaložené na výmEnu dveUí budou mít charakter opravy, protože nedošlo 
k pUekročení hraničního limitu Ě§ ňňodst. 1 ZDPě. Nesmíme ovšem zapomínat, že limit 
pro stanovení technického zhodnocení se v rámci jednoho zdaOovacího období sčítá. 
Pokud by se jednalo o investici, která by zahrnovala rozšíUení vybavenosti  
či použitelnosti majetku ĚmEla charakter technického zhodnoceníě a výdaje pUesáhly 
částku 5 000 Kč, součet částek bude vyšší než 40 000 Kč a tyto výdaje budou 
považovány za technické zhodnocení a navyšovat tak vstupní cenu nemovitého majetku. 
V následující tabulce je provedeno porovnání skutečných a paušálních výdaj] 
Tab. 30: Zp]sob uplatnEní výdaj] ve zdaOovacím období Ň017 ĚVlastní zpracováníě 









§ 6 Ň04 000 Kč - Ň7ň ň60 Kč - - 
§ ř 100 Ř00 Kč 100 660 Kč 140 Kč 30 240 Kč 70 560 Kč 
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D]ležitým hlediskem pUi stanovení, zda uplatnit paušální či skutečné výdaje jsou 
vynaložené výdaje na opravy, které se stávají v pr]bEhu roku provozními náklady  
a v plné míUe vstupují do základu danE v okamžiku jejich vzniku. Z výpočtu vyplývá,  
že paní Veselé se vyplatí využít skutečné výdaje oproti paušálním. Rozdíl, který 
vznikne pUi porovnání dílčích základ] danE, dosahuje 70 420 Kč. Paní Veselé by  
se vyplatilo využít paušální výdaje v situaci, kdy výdaje skutečné nepUesáhnou částku 
30 Ň40 Kč. Následuje výpočet daOové povinnosti poplatníka. 
Tab. 31: Výpočet daOové povinnosti ve zdaOovacím období Ň017 ĚVlastní zpracováníě 
Základ danE z pUíjm] Skutečné výdaje Paušální výdaje Ň7ň 500 Kč ň4ň řŇ0 Kč 
Nezdanitelná část základu danE 10 400 Kč 10 400 Kč 
Základ danE snížený o nezdanitelnou část Ň6ň 100 Kč ňňň 5Ň0 Kč 
Položky odečitatelné od základu danE / / 
Základ danE snížený o odečitatelné položky Ň6ň 100 Kč ňňň 5Ň0 Kč 
Zaokrouhlený základ danE 263 100 Kč ňňň 500 Kč 
DaO  ňř 465 Kč 50 0Ň5 Kč 
Slevy na dani Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
DaOové zvýhodnEní / / 
Vlastní daOová povinnost 14 6Ň5 Kč Ň5 1Ř5 Kč 
Zaplacené zálohy ze závislé činnost 16 Ň00 Kč 16 Ň00 Kč 
Nedoplatek danE / Ř řŘ5 Kč 
PUeplatek danE 1 575 Kč / 
Z výše uvedeného výpočtu vyplývá, že pUi uplatnEní skutečných výdaj] dosáhne paní 
Veselá pUeplatku na dani ve výši 1 575 Kč, naopak pUi uplatnEní paušálních výdaj]  
jí vznikne daOová povinnost Ř řŘ5 Kč. Tento zp]sob výpočtu se jeví pro paní Veselou 
značnE nevýhodný. PUeplatek na dani vzniká pronajímatelce z titulu zaplacených záloh 
v zamEstnání v pr]bEhu zdaOovacího období. Paní Veselá se pro zdaOovací období Ň017 
rozhodla, že daOové zvýhodnEní na své dvE nezletilé dEti uplatní manžel. Pokud by  
se daOové zvýhodnEní rozhodla uplatnit, dosáhla by slevy na dani ve výši 14 6Ň5 Kč. 
Ve výpočtech jsou již promítnuty legislativní zmEny daOového balíčku pro rok Ň017. 
Toto daOové zvýhodnEní si však m]že uplatnit pouze za pUedpokladu, že její zdanitelné 
pUíjmy dosáhnou alespoO šestinásobku minimální mzdy platné k 1.1  
(11 000 Kč * 6 = 66 000 Kčě což paní Veselá splOuje.  
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4.3.4 ZdaOovací období 201Ř 
V roce 2018 je počítáno s provedení výmEny tUí kus] plastových oken v celkové cenE 
38 210 Kč. Vyčíslení skutečných výdaj] je zobrazeno v následující tabulce. 
Tab. 32: Výpočet výše skutečných výdaj] ve zdaOovacím období Ň01Ř ĚVlastní zpracování) 
PUíjmy dle § ř 112 800 Kč 
Skutečné výdaje celkem 10ň Ř70 Kč 
odpisy 55 14Ř Kč 
náklady na činnost SVJ 641 Kč 
daO z nemovitých vEcí 55ň Kč 
pojištEní majetku Ň 7ň0 Kč 
poplatky za internet ň 5ŘŘ Kč 
výmEna plastových oken ňŘ Ň10 Kč 
daOové služby ň 000 Kč 
DZD § ř Ř řň0 Kč 
V pUípadE, že hodnota provedené zmEny nepUekročí ve zdaOovacím období 40 000 Kč, 
je možné ji zaUadit do výdaj] ihned pUi okamžiku jejího vzniku. Vynaložené výdaje na 
rekonstrukci plastových oken tuto podmínku splOují a proto je možné si je dát pUímo  
do výdaj]. Následuje porovnání zp]sobu uplatnEní výdaj] a výpočet daOové povinnosti 
poplatníka. 
Tab. 33: Zp]sob uplatnEní výdaj] za zdaOovací období Ň01Ř ĚVlastní zpracování) 









§ 6 Ň04 000 Kč - Ň7ň ň60 Kč - - 
§ ř 11Ň Ř00 Kč 10ň Ř70 Kč Ř řň0 Kč ňň Ř40 Kč 7Ř ř60 Kč 
Z uvedeného výpočtu vyplývá, že pro paní Veselou je opEt lepší uplatnit si výdaje 
skutečné. Rozdíl mezi dílčím základem, který tvoUí paušální výdaje a výdaje skutečné  
je 70 030 Kč. Paušální výdaje by se vyplatily paní Veselé využít za situace, kdy by 





Tab. 34: Zp]sob uplatnEní výdaj] ve zdaOovacím období Ň01Ř ĚVlastní zpracováníě 
Základ danE z pUíjm] Skutečné výdaje Paušální výdaje ŇŘŇ Ňř0 Kč ň5Ň ňŇ0 Kč 
Nezdanitelná část základu danE 10 400 Kč 10 400 Kč 
Základ danE snížený o nezdanitelnou část Ň71 Řř0 Kč ň41 řŇ0 Kč 
Položky odečitatelné od základu danE / / 
Základ danE snížený o odečitatelné položky Ň71 Řř0 Kč ň41 řŇ0 Kč 
Zaokrouhlený základ danE Ň71 Ř00 Kč ň41 ř00 Kč 
DaO  40 770 Kč 51 ŇŘ5 Kč 
Slevy na dani Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
DaOové zvýhodnEní / / 
Vlastní daOová povinnost 15 řň0 Kč Ň6 445 Kč 
Zaplacené zálohy ze závislé činnost 16 Ň00 Kč 16 Ň00 Kč 
Nedoplatek danE / 10 Ň45 Kč 
PUeplatek danE Ň70 Kč / 
Na základE výpočtu v tabulce vidíme, že se paní Veselé opEt vyplatí vyčíslit si skutečné 
výdaje a uvést je daOovém pUiznání. DaOová povinnost pUi uplatnEní výdaj] paušálem  
je vypočtena na 10 Ň45 Kč, zatím co pUi uplatnEní skutečných výdaj] se paní Veselá 
dostává do pUeplatku na dani ve výši Ň70 Kč. DaOové zvýhodnEní na dvE si po domluvE 
opEt uplatní manžel v pUípadE, že by si chtEla uplatnit paní Veselá, vznikl by jí daOový 
bonus ve výši 16 4ŇŘ Kč a musela by si zažádat o vrácení pUeplatku na dani ve výši 
16 Ň00 Kč. Dosahované pUíjmy z nájmu dle § ř ZDP nepodléhají odvod]m sociálního  
a zdravotního pojištEní. Paní Veselá zaplatí tyto odvody pouze v rámci pUíjm] ze závislé 
činnosti. 
4.3.5 ZdaOovací období 2019 
Ve zdaOovacím období Ň01ř provede paní Veselá zbylou plánovanou rekonstrukci, 





Tab. 35: Výpočet výše skutečných výdaj] za zdaOovací období Ň01ř ĚVlastní zpracováníě 
PUíjmy dle § ř 119 000 Kč 
Skutečné výdaje celkem 76 71ň Kč 
odpisy 66 Ň01 Kč 
náklady na činnost SVJ 641 Kč 
daO z nemovitých vEcí 55ň Kč 
pojištEní majetku Ň 7ň0 Kč 
poplatky za internet ň 5ŘŘ Kč 
daOové služby ň 000 Kč 
DZD § ř 4Ň ŇŘ7 Kč 
Provedená rekonstrukce zvýší cenu hmotného majetku, zároveO dojde k navýšení 
odpis] a z]statkové ceny hmotného majetku. Vynaložené finanční prostUedky nelze 
zahrnout do skutečných výdaj] ihned a musí být zobrazeny ve výdajích prostUednictvím 
odpis] v následujících letech.  
Tab. 36: Zp]sob uplatnEní výdaj] za zdaOovací období Ň01ř ĚVlastní zpracováníě 









§ 6 Ň04 000 Kč - Ň7ň ň60 Kč - - 
§ ř 11ř 000 Kč 76 71ň Kč 4Ň ŇŘ7 Kč ň5 700 Kč Řň ň00 Kč 
PUi porovnání skutečných výdaj] s paušálními, se paní Veselé i pUes to, že rekonstrukce 
není zahrnuta ve výdajích pUímo, ale dostává se do výdaj] postupnE prostUednictvím 
odpis], vyplatí využít výdaje skutečné. Rozdíl v tomto pUípadE ovšem činí pouze  
38 013 Kč. Využít paušální výdaje by se paní Veselé vyplatila v pUípadE, že by výdaje 
skutečné nepUesáhly částku ň5 700 Kč. V následující tabulce je zobrazen výpočet 




Tab. 37: Zp]sob uplatnEní výdaj] ve zdaOovacím období Ň01ř ĚVlastní zpracováníě 
Základ danE z pUíjm] Skutečné výdaje Paušální výdaje ň15 647 Kč ň56 660 Kč 
Nezdanitelná část základu danE 10 400 Kč 10 400 Kč 
Základ danE snížený o nezdanitelnou část ň05 Ň47 Kč ň46 Ň60 Kč 
Položky odečitatelné od základu danE / / 
Základ danE snížený o odečitatelné položky ň05 Ň47 Kč ň46 Ň60 Kč 
Zaokrouhlený základ danE ň05 Ň00 Kč ň46 Ň00 Kč 
DaO  45 7Ř0 Kč 51 řň0 Kč 
Slevy na dani Ň4 Ř40 Kč Ň4 Ř40 Kč 
DaOové zvýhodnEní / / 
Vlastní daOová povinnost Ň0 ř40 Kč Ň7 0ř0 Kč 
Zaplacené zálohy ze závislé činnost 16 Ň00 Kč 16 Ň00 Kč 
Nedoplatek danE 4 740 Kč 10 Řř0 Kč 
PUeplatek danE / / 
V roce Ň01ř vychází paní Veselé nedoplatek danE ve výši 4 740 Kč. Rozdíl oproti 
paušálním výdaj]m činí 6 150 Kč. V pUípadE, že by se paní Veselá rozhodla uplatnit  
si daOové zvýhodnEní na vyživované dEti, činil by daOový bonus 11 41Ř Kč.  
V pUípadE, že by manželé uvažovali o rozdElení pUíjm] a výdaj] dle § 13 odst. 1 ZDP na 
spolupracujícího manžela nelze toto ustanovení v jejich pUípadE použít protože,  
se nejedná o pUíjmy dosahované v rámci § 7 ZDP. 
4.4 Shrnutí 
V praktické části byly sledovány daOové dopady dvou navrhovaných postup] realizace 
rekonstrukce. V prvním pUípadE byla navržena realizace kompletní rekonstrukce v rámci 
jednoho zdaOovacího období. Součástí této varianty bylo zpracování dvou možností 
financování, mezi kterými m]že poplatník volit. Na základE provedených výpočt] bylo 
zjištEno, že ve všech tUech porovnávaných letech je pro pronajímatelku výraznE 
výhodnEjší uplatnEní skutečných výdaj]. Tato skutečnost byla zp]sobena zejména 
využitím daOových odpis], které dosahují v prvním roce témEU 60 % a v dalších letech 
témEU 50 % hodnoty pUíjm]. Dalším výdajem, o který pronajímatelka nepUijde, jsou 
úroky z hypotečního úvEru poskytnutého bankou k realizaci rekonstrukce. I pUes to,  
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že nejsou využity za účelem financování bytové potUeby je možné si je uplatnit v rámci  
§ Ň5 odst. 1 písm. aě ZDP jako výdaj daOovE účinný. Dále si pronajímatelka m]že 
uplatnit také paušální výdaj na dopravu dle § Ň4 odst. Ň písm. ztě ZDP, a to v krácené 
výši 4 000 Kč mEsíčnE, za pUedpokladu, že bude využívat motorové vozidlo k dosažení 
pUíjm] z pronájmu pouze z části.  
Druhou navrhovanou variantou byla realizace částečné rekonstrukce v pr]bEhu tUí 
následujících zdaOovacích období. Financování takto provádEné rekonstrukce by si 
pronajímatelka první dva roky hradila z vlastních zdroj] a tUetím rokem zažádala  
o výpomoc banku. V prvních dvou letech byly realizovány stavební úpravy ĚvýmEna 
oken a vchodových dveUíě, které mEly charakter opravy a na základE  
§ Ň4 odst. Ň písm. zbě ZDP si je pronajímatelka uplatnila jako daOovE účinný výdaj 
ihned. TUetí rok mEly stavební úpravy charakter technického zhodnocení, v d]sledku 
toho byla navýšena vstupní cena pronajatého majetku a upraveny daOové odpisy. 
Dosaženými výpočty bylo zjištEno, že i v tomto pUípadE je uplatnEní skutečných výdaj] 
výhodnEjší. V prvních dvou letech se pronajímatelka dokonce dostává do pUeplatku na 
dani. 
ObE porovnávané varianty se od sebe odlišují. PUi zrealizování kompletní rekonstrukce 
pronajímatel jednorázovE zvýší nájemné a pokryje splátky z hypotečního úvEru, navíc si 
ve výdajích uplatní zaplacené úroky z hypotečního úvEru, které jsou daOovE účinným 
výdajem. Nevýhodou této varianty je zastavení pronajímané bytové jednotky po dobu 
splácení úvEru. Komplikace mohou nastat i v pUípadE, kdy nájemce pUestane platit 
nájemné.  Jedná se o nepUíjemnou, ale v praxi docela bEžnou skutečnost. Tuto situaci  
je dobré pUedem pečlivE ošetUit v nájemní smlouvE. Druhý návrh Uešení se liší  
od prvního nejen výši nájemného, které bude pronajímatelka požadovat, ale také formou 
financování, které je v prvních dvou letech hrazeno z vlastních zdroj]. Nájemné  
je zvyšování postupnE a to o konkrétní částky tak, aby pokryly výdaje spojené 




Stanoveným cílem této bakaláUské práce bylo navrhnout kroky vedoucí k daOové 
optimalizaci prostUednictvím uplatnEní daOových výdaj]. Provedená analýza  
a doporučený návrh zohledOuje dvE r]zné možnosti provedení rekonstrukce bytové 
jednotky a vychází ze skutečností zjištEných z pramen] odborné literatury. 
V teoretické části byl popsán právní rámec a obecné postupy zdaOování pUíjm] 
z pronájmu. D]raz byl kladen zejména na správné zatUídEní dosahovaného pUíjmu dle 
pUíslušné legislativy. Další část bakaláUské práce se vEnovala podrobnému rozboru 
daOových výdaj] na stranE pronajímatele. Pozornost byla vEnována pUedevším situaci, 
kdy je na majetku provedeno technické zhodnocení či oprava a následnE vyhodnoceny 
daOové dopady. 
Praktická část se vEnovala konkrétní fyzické osobE, která pronajímá bytovou jednotku 
v osobním vlastnictví. PodnEtem k vypracování této části byla skutečnost, že fyzická 
osoba zvažuje provedení celkové rekonstrukce bytové jednotky. Vybrané společnosti 
vypracovaly návrhy kalkulací a vhodných forem financování. ZámErem optimalizace 
bylo navrhnout pronajímatelce úspornEjší variantu z hlediska danE z pUíjm]. DaOová 
optimalizace byla provedena pro následující zdaOovací období Ň017 až Ň01ř  
a zohledOovala uplatnEní výdaj] procentem z pUíjm] a výdaj] skutečných.  
PUi dosahování pUíjm] z pronájmu je nezbytné pečlivE zvážit formu evidence výdaj]. 
V pUípadE, že je pronájem spojen a vyššími náklady Ěvíce než ň0 % dosažených pUíjm]ě 
je pro poplatníka vždy výhodnEjší uplatnit si výdaje skutečné. Využití výdaj] 
skutečných se pak vyplatí zejména v situaci, kdy je na nemovité vEci provádEna 
rekonstrukce či modernizace. Do takto evidovaných výdaj] lze zahrnou nejen odpisy 
nemovité vEci, ale také úroky z poskytnutého úvEru, paušální výdaje na motorové 
vozidlo či pojištEní pronajímaného majetku.  
V pUípadE paní Veselé je tUeba poukázat na pomErnE nevýhodnE uplatnEný paušál 
v pUedchozích letech. S ohledem na relativnE vysoké náklady je pro ni ň0% paušální 
výdaj zcela nedostačující. PUestože uplatOování výdaj] procentem z pUíjmu  
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je pohodlnEjší paní Veselé by se skutečné výdaje vyplatily evidovat i pro pUedchozí 
roky. Neznalostí daOového zákona a jeho aplikací pronajímatelka platila zbytečnE 
vysoké daOové odvody. Po pUechodu na uplatOování skutečných výdaj] je na místE, aby 
si pronajímatelka nechala zpracovat daOové pUiznání prostUednictvím odborníka. 
K vyhledávání lze využít napUíklad Komoru certifikovaných účetních, na internetových 
stránkách www.komora-ucetnich.cz kde se dá vyhledávat na základE zadaných 
parametr] jako je specializace, kraj či další. Výdaje zaplacené v souvislosti  
se zpracováním daOového pUiznání jsou pro pronajímatelku výdajem daOovE účinným. 
V rámci uplatOování skutečných výdaj] je tUeba zd]raznit skutečnost, že mnozí 
pronajímatele uplatOují „automaticky“ výdajový paušál, který je z d]vodu pohodlnosti 
rychlejší a ménE náročnEjší na administrativu. Častokrát se však stává, že ve skutečnosti 
vykazují vyšší výdaje skutečné a odevzdávají tak do státního rozpočtu více finančních 
prostUedk] než by ve skutečnosti mohli.  
PUi volbE úvErové formy financování z d]vodu nízkých úrokových sazeb je pro 
pronajímatelku výhodné financovat rekonstrukci úvErem a to zejména z d]vodu 
rychlého poskytnutí finančních prostUedk]. Úroky, které poplatníkovi plynou 
z hypotečního úvEru, si m]že zároveO uplatnit v rámci skutečných výdaj]. Zvýšené 
nájemné pak pokryje splátku hypotéky. V pUípadE jednorázového menšího výdaje se 
vyplatí poplatníkovi počkat a finanční prostUedky si uspoUit a zbytečnE se nezadlužovat. 
Pro omezení komplikací v oblasti vymezení pUesného rozsahu mezi opravou  
a technickým zhodnocením je pronajímatelce doporučeno obstarat si stanovení pUesného 
rozsahu provádEné činnosti, pUípadnE d]kazní prostUedky. V pUípadE, že si poplatník 
není jistý, zda se jedná o opravu či technické zhodnocení je dobré zvážit vyhodnocení 
této situace správcem danE. 
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